
 
บทที ่2 

ประวตัคิวามเป็นมา ววิฒันาการทางกฎหมาย แนวคดิ หลกัทั่วไป 
  เกีย่วกบัการคุ้มครองสิทธิของผู้ประกอบธุรกจิให้เช่าอาคาร 

หลงัจากสัญญาเช่าส้ินสุดลง 

 
 ในบทน้ีจะท ำกำรศึกษำถึงควำมหมำย ประวติัควำมเป็นมำ แนวคิด ทฤษฎีและหลกัทัว่ไป 
เก่ียวกบักำรคุม้ครองสิทธิของผูป้ระกอบธุรกิจให้เช่ำอำคำรหลงัจำกสัญญำเช่ำส้ินสุดลง เพื่อจะได้
ทรำบถึงเจตนำรมณ์ของกฎหมำยท่ีแท้จริงซ่ึงล้วนบญัญติักฎหมำยภำยใตพ้ื้นฐำนของ หลกักำร
แนวคิดและทฤษฎี อนัเป็นท่ีมำของบทบญัญติักฎหมำยในเร่ืองนั้น ซ่ึงมีรำยละเอียดดงัต่อไปน้ี 

2.1 ประวตัิความเป็นมาและววิฒันาการทางกฎหมายของสัญญาเช่าทรัพย์ 

 พัฒนำกำรกฎหมำยกำรเช่ำทรัพย์นั้ น ผู ้เขียนจะได้น ำเสนอตั้ งแต่สมัยโรมัน และ
พฒันำกำรกฎหมำยกำรเช่ำทรัพยข์องกฎหมำยระบบประมวลกฎหมำย และกฎหมำยระบบคอม
มอนลอว ์ เป็นล ำดบั ดงัน้ี 

 2.1.1 พฒันาการของสัญญาเช่าทรัพย์สมัยโรมัน 
 ในสมยัดั้งเดิมนั้นคนในโลกยงักระจดักระจำยกนัอยูท่ ัว่ไป ยงัไม่มีกำรติดต่อท ำนิติกรรม
สัญญำกนัต่ำงคนต่ำงมุ่งหนำ้เล้ียงชีพของตนไปเท่ำนั้น ต่อมำเม่ือมีคนเพิ่มมำกข้ึน คนเหล่ำนั้นก็มำ
รวมกนัเป็นหมู่เป็นเหล่ำเป็นชุมนุมชนตำมวสิัยมนุษยท่ี์เป็นสัตวส์ังคม เม่ือมำอยูร่่วมกนัเช่นน้ี ท ำให้
มีกำรติดต่อกนั แลกเปล่ียนประโยชน์กนัและเม่ือตกลงระหวำ่งกนั มีควำมผกูพนัลึกซ้ึงก็จะเป็นกำร
ท ำนิติกรรมสัญญำกนัในท่ีสุด ต่อมำเม่ือคนมำร่วมกนัมำกเป็นหมู่บำ้น เป็นเมือง เป็นประเทศ และ
เป็นอำณำจกัร ในท่ีสุดจึงมีแนวควำมคิดเร่ืองตรำกฎหมำยข้ึนใช ้ซ่ึงอำณำจกัรโรมนัเป็นอำรยธรรม
แรกท่ีไดมี้กำรตรำกฎหมำยข้ึนใชอ้ยำ่งมีระบบ อำณำจกัรโรมนัไดก่้อตั้งข้ึนเม่ือประมำณ 753 ปี ก่อ
นคริสตศกัรำช อำรยธรรมโรมนันั้น นบัวำ่ในดำ้นกฎหมำยไดเ้จริญรุ่งเรืองมำกและมีระบบกฎหมำย
เกิดข้ึนอยำ่งชดัเจน เช่น ระบบกฎหมำยเอกชนวำ่ดว้ยควำมสัมพนัธ์ระหวำ่งเอกชนกบัเอกชน ระบบ
กฎหมำยมหำชน เป็นตน้ ในกฎหมำยเอกชนของโรมนัไดก้ล่ำวถึงกำรเช่ำทรัพยไ์วด้ว้ย โดยกล่ำวอยู่
ในค ำวินิจฉยัโต๊ะทองแดง โต๊ะท่ี 12 วำ่ดว้ยกฎหมำยเพิ่มเติมวำ่ "ฟ้องขบัไล่ก็ดี ฟ้องเรียกทรัพยจ์ำก    
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ผูเ้ช่ำก็ดี ให้กระท ำไดโ้ดยชอบด้วยกฎหมำย” กฎหมำยโรมนัถือว่ำสัญญำเช่ำเป็นสัญญำสองฝ่ำย
อยำ่งสมบูรณ์1  โดยเรียกเป็นช่ือภำษำละตินวำ่ "LOCATIO CONDUCTIO" ซ่ึง แสดงโดยนยัถึงหน้ี 
2 ฝ่ำย ท่ีคู่สัญญำทั้งสองตอ้งปฏิบติัต่อกนั  
  1) กำรเช่ำทรัพยต์ำมกฎหมำยโรมนัมีอยู ่3 ชนิด คือ  
   (1)  กำรเช่ำทรัพย์ (Locatio conductio rei) คือกำรท่ีผู ้ให้สัญญำหรือผู ้ให้ เ ช่ำ 
(locator) อนุญำตให้ผูรั้บสัญญำหรือผูเ้ช่ำ (conductor) ใช้ทรัพยสิ์นซ่ึงมีรูปร่ำงหรือไม่มีรูปร่ำงได้ 
กำรเช่ำทรัพยช์นิดน้ีคล้ำยคลึงกบักำรเช่ำทรัพยข์องไทย กำรเช่ำทรัพยช์นิดน้ีในกฎหมำยโรมนั
จะตอ้งมีค่ำเช่ำแน่นอนและจะตอ้งเป็นเงินตรำเท่ำนั้น จะเป็นทรัพยสิ์นอ่ืนไม่ได ้ยกเวน้เฉพำะกรณี
กำรเช่ำท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมอำจมีกำรจ่ำยค่ำเช่ำเป็นผลผลิตท่ีไดจ้ำกกำรเกษตรไดเ้ท่ำนั้น2  
   (2) กำรจ้ำงแรงงำน  (Locatio conduct to opera rum) คือ กำรท่ีผูใ้ห้สัญญำหรือ     
ผูรั้บจำ้ง (locator) เขำ้ท ำงำนดว้ยตนเอง หรือใหท้ำสของตนเขำ้ท ำงำนตำมค ำสั่งของผูรั้บสัญญำหรือ
ผูรั้บจำ้ง (conductor) กำรเช่ำทรัพยช์นิดน้ีคลำ้ยคลึงกบักำรจำ้งแรงงำนของไทย ตำมกฎหมำยโรมนั
ถือวำ่กำรจำ้งแรงงำนเป็นกำรเช่ำทรัพยป์ระเภทหน่ึงดว้ย เน่ืองจำกตำมกฎหมำยโรมนัถือวำ่ทำสเป็น
ทรัพยสิ์นชนิดหน่ึง  
   (3) กำรจำ้งท ำของ (Locatio conduct to oper is) คือ กำรท่ีผูใ้ห้สัญญำหรือผูว้่ำจำ้ง 
(locator) ตกลงใหผู้รั้บสัญญำหรือผูรั้บจำ้ง (conductor) เขำ้ด ำเนินงำนจนส ำเร็จ3 
   เพื่อควำมสะดวกในกำรเปรียบเทียบเร่ืองกำรระงับแห่งสัญญำเช่ำ ต่อไปจึงขอ
กล่ำวถึงกำรเลิกสัญญำเช่ำทรัพยต์ำมกฎหมำยโรมนัโดยสังเขปดงัน้ี  
  2) กำรระงบัของสัญญำเช่ำทรัพยต์ำมกฎหมำยโรมนั  
  สัญญำเช่ำทรัพยต์ำมกฎหมำยโรมนัอำจเลิกไดห้ลำยกรณีดงัน้ี  
   (1) โดยผูเ้ช่ำกบัผูใ้หเ้ช่ำกลบักลำยมำเป็นบุคคลคนเดียวกนั (merger)  
   (2) โดยทรัพยสิ์นท่ีเช่ำถูกท ำลำย  
   (3) เม่ือถึงก ำหนดระยะเวลำเช่ำตำมท่ีตกลงกนั  

                                                 
1 W.W.BUCKLAND. (1947) . Manual of Roman Private Law. London. Cambridge University. p. 289. อ้ำง ถึ ง
ในธิติ คุ ้มรักษ์. (2534).  ปัญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับสิทธิการเช่า .  วิทยำนิพนธ์นิติศำสตรมหำบัณฑิต คณะ
นิติศำสตร์ จุฬำลงกรณ์มหำวทิยำลยั. หนำ้ 5. 
2 วนิยั ลู่วโิรจน์. (2546). หลกัวนิิจฉัยลกัษณะส าคญัของสัญญาจ้างแรงงาน. กรุงเทพฯ: ครีเอทีฟ คอร์เนอร์. หนำ้ 7. 
3 ไพศิษฐ์ พิพฒันกุล. (2517). กฎหมำยแรงงำนในต่ำงประเทศ. วารสารกฎหมาย คณะนิติศาสตร์จุฬาลงกรณ์ 
มหาวทิยาลยั. หนำ้ 43. 
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   (4)  เม่ือผูใ้ห้เช่ำแรงงำนตำย (กฎหมำยโรมนัถือวำ่แรงงำนเป็นทรัพยสิ์น) ส ำหรับ
กรณีผูใ้ห้เช่ำทรัพยสิ์นหรือผูเ้ช่ำทรัพยสิ์นตำย ทำยำทของผูเ้ช่ำหรือผูใ้ห้เช่ำเขำ้สืบสิทธิและหนำ้ท่ี
ตำมสัญญำเช่ำต่อไป 
   (5) โดยกำรบอกเลิกสัญญำ เม่ือคู่สัญญำฝ่ำยใดผดิสัญญำ 
  แต่อยำ่งไรก็ดี ในกรณีผูเ้ช่ำหรือผูใ้ห้เช่ำทรัพยสิ์นตำยนั้น ผูส้ัญญำอำจถือวำ่สัญญำเช่ำ
ระงบัลงไปได ้หำกวำ่มีกำรตกลงกนัไวโ้ดยชดัแจง้ (expressly) วำ่ใหก้ำรตำยของคู่สัญญำฝ่ำยใดฝ่ำย
หน่ึงเป็นกำรส้ินสุดสัญญำเช่ำลง 
 2.1.2  กฎหมายระบบประมวลกฎหมาย  
 กฎหมำยระบบน้ีไดรั้บวิวฒันำกำรมำจำกกฎหมำยโรมนั โดยมีจุดเร่ิมท่ีประเทศฝร่ังเศส
และเยอรมนั นประเทศฝร่ังเศสถือวำ่กำรเช่ำทรัพยเ์ป็นสัญญำสองฝ่ำยเช่นเดียวกนั แบ่งเป็นสัญญำ
เช่ำชนิด Rente Fonciere ซ่ึงวิวฒันำกำรมำจำกกฎหมำยเก่ำ และชนิด Lease ซ่ึงเป็นเอกเทศสัญญำ
ชนิดหน่ึง  
 ตำมประมวลกฎหมำยแห่งฝร่ังเศส ได้จดัหมวดหมู่ของสัญญำเช่ำ (Lease) น้ีให้อยู่ใน
หมวดหมู่ของสัญญำแลกเปล่ียน (Exchange) โดยระบุไวว้ำ่สัญญำเช่ำมีทั้งส้ิน 2 ชนิด คือ Lease of 
Thing และ Lease of Work  
 ส่วนทำงกฎหมำยเยอรมันได้น ำหลักเกณฑ์เร่ือง เช่ำทรัพย์ไปบญัญติัไวใ้นประมวล
กฎหมำยแห่งเยอรมนั บรรพท่ี 2 ว่ำด้วยหน้ีโดยน ำมำบญัญติัแยกต่ำงหำกจำกสัญญำจำ้งแรงงำน
ไม่ได้รวมไวเ้ป็นเร่ืองเดียวกันอย่ำงกฎหมำยโรมัน กฎหมำยแห่งเยอรมันได้แยกกำรเช่ำและ 
Usufructuary Lease (ประมวลกฎหมำยแห่งเยอรมนั มำตรำ 581-597)  
 2.1.3  กฎหมายระบบคอมมอนลอว์ 
 กฎหมำยเก่ียวกบักำรเช่ำทรัพยข์องคอมมอนลอว ์มีพฒันำกำรท่ีเป็นอิสระและแตกต่ำง
จำกกฎหมำยโรมนั และระบบประมวลกฎหมำยโดยส้ินเชิงและไม่เก่ียวขอ้งกนั กล่ำวคือ กฎหมำย
เก่ียวกบักำรเช่ำทรัพยใ์นระบบคอมมอนลอวน์ั้นได้เกิดมีข้ึนในสหรำชอำณำจกัรและวิวฒันำกำร
ต่อมำโดยมีอิทธิพลของระบบประมวลกฎหมำยเขำ้ไปเก่ียวขอ้งแทรกแซงน้อยท่ีสุด  กฎหมำยว่ำ
ดว้ยเช่ำทรัพยข์องระบบคอมมอนลอวน์ั้น จึงมิไดอ้ยูใ่นประเภทหน้ีอยำ่งในระบบประมวลกฎหมำย
หำกแต่พฒันำกำรข้ึนมำจำกระบบศกัดินำ (feudalism) และเป็นบทบญัญติัอยู่ในส่วนหน่ึงของ
กฎหมำยวำ่ดว้ยทรัพยสิ์น และอสังหำริมทรัพย ์ไดมี้กำรเรียกช่ือของคู่สัญญำเช่ำท่ีแสดงถึงท่ีมำซ่ึง
กล่ำวไวค้่อนขำ้งชดัเจน กล่ำวคือ เรียกผูใ้หเ้ช่ำวำ่ "Landlord" และเรียกผูเ้ช่ำวำ่ "Tenant"  
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 ตำมกฎหมำยคอมมอนลอว์นั้ น ผูใ้ดจะทรงสิทธิเหนืออสังหำริมทรัพย์ในระดับใด 
ปริมำณเท่ำใดนั้ นเป็นเร่ือง estate in land ซ่ึงพัฒนำมำจำกประวัติศำสตร์ของระบบศักดินำ 
(feudalism) ซ่ึงอำจแบ่งไดอ้อกเป็น 2 ชนิดดว้ยกนั กล่ำวคือ4 
  1) Freehold Estate หมำยถึง สิทธิประโยชน์ท่ีผูท้รงมีอยู่ในอสังหำริมทรัพย ์โดยไม่
อำจก ำหนดระยะเวลำส้ินสุดได้ (indeterminable length) อำจมีอยู่ได้ถึงตลอดชีวิตหรือตลอดไป 
(forever) ก็ได ้Freehold estate น้ีตำมคอมมอนลอวถื์อวำ่เป็นอสังหำริมทรัพย ์และอำจแบ่งยอ่ยออก
ไดเ้ป็นอีก 4 ชนิด คือ   
   1.1) Fee Simple Estate หมำยถึง ลกัษณะของสิทธิประโยชน์บนอสังหำริมทรัพยท่ี์
มีระดบัสูงท่ีสุดท่ีกฎหมำยยอมรับ กล่ำวคือ กรรมสิทธ์ิ (complete ownership) หมำยควำมว่ำ ไม่มี
ขอ้จ ำกดัระยะเวลำส้ินสุดไวห้รือเรียกว่ำมีอยู่ตลอดไป (forever) และเม่ือผูท้รงสิทธิตำยลงก็ยงัอำจ
ตกทอดไปยงัทำยำทของเขำได ้มีช่ือเรียกต่ำง ๆ เพิ่มเติมดงัน้ี fee, fee simple absolute  
   1.2) Defensible Fee Estate หมำยถึง ลักษณะของสิทธิประโยชน์ในอสังหำ 
ริมทรัพยท่ี์ผูท้รงสิทธิชนิด Fee simple ท่ีกล่ำวถึงขำ้งตน้ไดส้ละสิทธ์ิประโยชน์ของตนให้กบักำร
ปรำกฏข้ึนหรือส้ินสุดลงของเหตุกำรณ์ท่ีระบุไว ้ซ่ึงแบ่งออกเป็น  
    (ก) Determinable Fee Estate เป็นกำรถือเอำกำรปรำกฏข้ึนของเหตุกำรณ์ท่ีระบุ
ไวซ่ึ้งไม่แน่นอน เป็นตวัก ำหนดอำยุของกำรทรงสิทธิประโยชน์ชนิดน้ี อำจก ำหนดวตัถุประสงค์ท่ี
แน่นอน ไวใ้ห้ใชป้ระโยชน์ก็ได ้ตวัอยำ่งเช่น ให้ใชท่ี้ดินในกำรสร้ำงโรงเรียนหรือโบสถ์นำนเท่ำท่ี
ยงัคงใชป้ระโยชน์ในกำรนั้นอยู ่เป็นตน้  
    (ข) Fee Simple Subject to a Condition Subsequent เป็นกำรถือเอำกำรละเมิด
เง่ือนไข เป็นกำรท ำให้สิทธิประโยชน์ชนิดน้ีตกคืนแก่ผูท้รงสิทธิประโยชน์ชนิด Fee Simple เดิม 
หรือทำยำทของเขำ หำกผูท้รงสิทธิประโยชน์ชนิด Defeasible Fee Estate ตำยลง สิทธิประโยชน์
ชนิดน้ีก็ยงัไม่ระงบั หำกแต่ยงัคงทอดมรดกไปยงัทำยำทจนกวำ่จะเกิดเหตุกำรณ์ตำมท่ีก ำหนดไวข้ึ้น
เท่ำนั้น 
   1.3) Conventional Life Estate หมำยถึง ลักษณะของสิทธิประโยชน์ในอสังหำ 
ริมทรัพยท่ี์มีก ำหนดระยะเวลำจ ำกดัอยู่เท่ำกบัชีวิตของผูท้รงสิทธิประโยชน์หรือบุคคลอ่ืนคนเดียว
หรือหลำยคนท่ีไดก้ ำหนดไว ้ 

                                                 
4 Fillmore W. Galaty, Wellington J. Allaway, Robert C. Kyle.  (1985). Modern Real Estate Practice. New York: 
Long Man Group. pp. 84-85. อำ้งถึงใน ธิติ คุม้รักษ.์ อำ้งแลว้เชิงอรรถท่ี 1. หนำ้ 8. 
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   1.4) Legal life estate มีอยู ่2 ชนิด คือ  
    (ก) Curtesy คือ สิทธิประโยชน์ท่ีมีอยูต่ลอดชีวติของสำมีเหนืออสังหำริมทรัพย์
ของภริยำท่ีตำยลง  
    (ข) Dower คือ สิทธิประโยชน์ท่ีมีอยูต่ลอดชีวิตของภริยำเหนืออสังหำริมทรัพย์
ของสำมีท่ีตำยลง ใชก้นัอยูอ่ยำ่งแพร่หลำยเกือบทุกมลรัฐ  
  2) Leasehold Estate มีควำมหมำยถึง สิทธิประโยชน์ท่ีผูท้รงมีอยู่ในอสังหำริมทรัพย์
ชนิดท่ีอยูภ่ำยใต ้Freehold Estate โดยสิทธิประโยชน์ดงักล่ำวมีลกัษณะท่ีอำจก ำหนดระยะเวลำหรือ
เง่ือนไขให้ส้ินสุดลงได ้เม่ือส้ินสุดลงแลว้ผูท้รง Freehold Estate ก็จะกลบักลำยมำเป็นผูท้รงสิทธิ
ประโยชน์เหนืออสังหำริมทรัพยเ์ช่นเดิม  
  Leasehold Estate นั้ นถูกจัดว่ำ เ ป็นทรัพย์สินประเภทสังหำริมทรัพย์ (personal 
property) ซ่ึงตรงขำ้มกบัอสังหำริมทรัพย ์(real property) 
  เม่ือศึกษำถึงควำมหมำยและรำยละเอียดของ Freehold Estate และ Leasehold Estate 
ตำมกฎหมำยคอมมอนลอวแ์ลว้จะเห็นไดว้่ำทั้งสองกรณีมิอำจเปรียบเทียบไดก้บัสิทธิกำรเช่ำตำม
กฎหมำยไทยไดเ้ลย เน่ืองจำกทั้ง Freehold Estate นั้นมีลกัษณะคลำ้ยทรัพยสิทธิ มิไดมี้ลกัษณะเป็น
สิทธิเรียกร้องดงัเช่นสิทธิกำรเช่ำตำมกฎหมำยไทย 
 2.1.4 กฎหมายของการเช่าทรัพย์ในประเทศไทย   
  2.1.4.1 สมยัสุโขทยั  
  สมยัสุโขทยัเ ท่ำท่ีตรวจพบก็มีกฎหมำยซ่ึงอยู่ในศิลำจำรึกของพ่อขุนรำมค ำแหง 
และมงัรำยศำสตร์ของพ่อขุนมงัรำย ซ่ึงใชอ้ยูใ่นอำณำจกัรสุโขทยั เม่ือประมำณ พ.ศ. 1835  เดิมมิได้
มีกฎหมำยใดนิยำมถึงกำรเช่ำทรัพยไ์วแ้ต่เขำ้ใจว่ำเป็นลกัษณะหน่ึงของสัญญำท่ีแพร่หลำยถดัจำก
สัญญำซ้ือขำย ซ่ึงในเร่ืองซ้ือขำยน้ีไดป้รำกฏหลกัฐำนวำ่มีมำตั้งแต่สมยัสุโขทยั ดงัท่ีศิลำจำรึกหลกัท่ี 
1 ไดร้ะบุขอ้ควำมวำ่ "ใคร ใคร่คำ้ชำ้งคำ้ คำ้มำ้คำ้ คำ้เงินคำ้ทองคำ้” ส่วน เร่ืองกำรเช่ำแมมิ้ไดป้รำกฎ
หลกัฐำนบนศิลำจำรึกแต่ท่ีน่ำเช่ือไดว้ำ่เกิดข้ึนมำตั้งแต่สมยัสุโขทยัแลว้เช่นกนั ท่ีหำหลกัฐำนไดก้็มี
ในมงัรำยศำสตร์ ไดก้ล่ำวถึงกำรเช่ำไวใ้นบำงตอนวำ่  
  มำตรำหน่ึง ผูใ้ดเช่ำววัควำยท่ำนมำท ำนำ ววัควำยฝึกดีแลว้ ค่ำเช่ำ ตวัละ 12 เงิน ววัฝึก
ใหม่ยงัไม่ทนัเป็น เงินค่ำเช่ำตวัละ 11-12 เงิน ค่ำเช่ำควำยตวัละ 12 เงิน ควำยฝึกใหม่ตวัละ 3 เงิน           
ดูแลววัควำยท่ำนไม่ดี โจรลกัสัตวไ์ป ตีรำคำววัตวัละ 120 เงิน ใช ้2 ตวั ตีรำคำควำยตวัละ 130 เงิน 
ใช้ 2 ตวั ววัฝึกใหม่ตวัละ 62 เงิน ใช้ 2 ตวั ควำยฝึกใหม่ ตวัละ 72 เงิน ใช้ 2 ตวั ผิผูเ้ช่ำปล่อยไวไ้ม่
เล้ียงดู ใหเ้ดินไปท่ีป่ำเสือ เสือกิน งูกดัตำย ใหช้ดใชเ้ช่นเดียวกบัท่ีกล่ำวมำแลว้ ผโิจรฆ่ำแต่ไม่ทนักิน
เน้ือ ใหเ้น้ือไวก้บัผูเ้ช่ำ ตีรำคำววัตวัละ 120 เงิน ใช ้2 ตวั ควำยตวัละ 130 เงิน ใช ้2 ตวั ท่ีกล่ำวมำแลว้
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น้ีวำ่ดว้ย ววัควำยท่ีฝึกดีแลว้ ผิวำ่ควำยยงัฝึกไม่ดีตีรำคำ 62 เงิน 72 เงิน ใช ้2 ตวั ควำยฝึกใหม่ตวัละ 
72 เงิน 
  ในมงัรำยศำสตร์ ไดก้ล่ำวถึงเร่ืองเช่ำไวซ่ึ้งบทบญัญติัดงักล่ำวเป็นบทบญัญติัท่ีตรำไว้
ใชส้ ำหรับเหตุกำรณ์เฉพำะเร่ืองเฉพำะรำวเท่ำนั้น จึงยงัมิไดมี้หลกัเกณฑท์ัว่ไปเก่ียวกบักำรเช่ำทรัพย์
เกิดข้ึนในประเทศไทยในระยะน้ีไม่วำ่กำรเช่ำสังหำริมทรัพยห์รืออสังหำริมทรัพยก์็ตำม5   
  2.1.4.2 สมยักรุงศรีอยธุยำ  
  ในสมยักรุงศรีอยธุยำ ไทยใชก้ฎหมำยพระธรรมศำสตร์ และพระรำชศำสตร์ ซ่ึงต่อมำ
หลงักรุงศรีอยุธยำแตก รัชกำลท่ี 1 ได้ทรงให้รวบรวมพระธรรมศำสตร์ พระรำชศำสตร์เขำ้เป็น
หมวดหมู่และเรียกช่ือกนัวำ่ กฎหมำยตรำสำมดวง 
  ในสมยักรุงศรีอยุธยำ มีบทบญัญติัในเร่ืองเช่ำทรัพยไ์วเ้ช่นเดียวกนั ซ่ึงมีลกัษณะตรำ
ข้ึนตำมเหตุกำรณ์เป็นเร่ือง ๆ ไป6  เป็นส่วนใหญ่ ดงัปรำกฏในพระอยักำร เบด็เสร็จบทท่ี 46-48, 58-
60 และบทท่ี 73-78 ซ่ึงอยู่ในกฎหมำยตรำสำมดวงท่ีไดร้วบรวมข้ึนใหม่ อำจกล่ำวเฉพำะท่ีส ำคญั
ดงัต่อไปน้ี  
  1) พระอยักำรเบ็ดเสร็จ บทท่ี 46-48 เป็นลกัษณะวำ่ดว้ยท่ีไร่นำ มีบทบญัญติัเก่ียวกบั
กำรเช่ำทรัพยไ์วด้งัน้ี7  “มำตรำหน่ึง” (46) เช่ำท่ีบำ้นท่ีเรือนท่ำนอยู ่ถำ้ถึงขวบหน่ึงก็ดี สองขวบก็ดี 
ให้เจำ้บำ้นเจำ้ท่ีวำ่แก่ผูเ้ช่ำท่ีนั้นเอำค่ำเช่ำให้ครบค่ำท่ีนั้น ถำ้และละเลยไวพ้น้ขวบหน่ึงสองขวบแลว้ 
แลเจำ้ท่ีเจำ้บำ้นมิไดต้กัเตือนพน้ 3 ขวบไปเล่ำ ใหเ้อำค่ำเช่ำแต่ก่ึงหน่ึงแล ท่ีนั้นใหค้งสิทธิแก่ผูเ้ช่ำนั้น
แล 
  มำตรำหน่ึง (47) ผูใ้ดเช่ำท่ีไร่ท่ีนำจะท ำกินแลให้ค่ำเช่ำแก่เจำ้ของนั้นแลว้ เม่ือเทศกำล
จะท ำนำยงัมิไดท้  ำนำ ถำ้เจำ้นำเอำนำไปให้ผูอ่ื้นเช่ำเล่ำควรเรียกเอำค่ำเช่ำนั้นคืนเป็นทวีคูณ ถำ้หำผล
มิได ้ผูเ้ช่ำมิไดท้  ำ ผูเ้ช่ำอำจคืนเอำค่ำนำนั้นมิได ้เม่ือมีฝนภำยหนำ้ จึงใหท้  ำเพรำะเหตุท ำนำนั้นเอำฝน
เป็นประมำณ 
  มำตรำหน่ึง (48) ผูใ้ดท ำหนงัสือสัญญำเอกสำรเช่ำ ถือท่ีไร่ท่ีนำ เรือกสวนจะให้ทรัพย์
ส่ิงใดแก่ท่ำน คร้ันถึงสัญญำมิไดใ้ห้แก่ท่ำน ๆ ให้เรียกหำออกมำ ถำ้ต่อสู้เจำ้ท่ีไร่นำเรือกสวน เม่ือ

                                                 
5 ธิติ คุม้รักษ.์  อำ้งแลว้เชิงอรรถท่ี 1. หนำ้ 12. 
6 สัญชยั สัจจวำนิช. (2515). ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพานิชย์ บรรพ 3 ว่า ด้วย เช่าทรัพย์ เช่าซ้ือ จ้าง
แรงงาน จ้างท าของ รับขน. กรุงเทพฯ: นิติบรรณำกำร. หนำ้ 1. 
7 ปรีดี พนมยงค.์ (2475). ประชุมกฎหมายประจ าศก เล่มที ่1. กรุงเทพฯ: นิติสำส์น. หนำ้ 421-428. 
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พิจำรณำเป็นสัจว่ำเช่ำถือท่ีไร่ท่ีนำเรือกสวนของท่ำนจริง มิไดใ้ห้แก่ท่ำนตำมสัญญำ ท่ำนว่ำให้เอำ
ทรัพยซ่ึ์งสัญญำวำ่จะใหแ้ก่ท่ำนนั้นตั้งไหมทวคูีณ ยกค่ำเช่ำใหเ้จำ้ของเหลือเป็นสินไหมพินยัก่ึง 
  2) พระอยักำรเบ็ดเสร็จ บทท่ี 73-78 เป็นลกัษณะวำ่ดว้ยกำรเช่ำ และยืมสังหำริมทรัพย์
อนัมีกำรเช่ำเรือส ำเภำ เช่ำชำ้งมำ้ ววัควำย เป็นตน้ ซ่ึงมีบทบญัญติั เก่ียวกบักำรเช่ำทรัพยว์ำ่  
  มำตรำหน่ึง (73) ถำ้ลูกคำ้วำณิชต่ำงประเทศเช่ำส ำเภำนำวำแก่กนั ไปคำ้ขำยยงัประเทศ
อนัใด...ถำ้ส ำเภำตอ้งพำย ุ... อปัปำงแตก หรือโจรสลดัตีเอำไป หรือตอ้งอสน้ีแลเพลิงไหมห้อบลำม
มำไหมถึ้งส ำเภำก็ดี ท่ำนวำ่เป็นกำลก ำหนดอำยุส ำเภำ ... จะเอำค่ำเช่ำส ำเภำแก่กนัมิได.้..ถำ้ ตน้หน 
ใตก๋้ง... และนำยส ำเภำกระท ำให้เป็นเหตุเพลิงจึงเกิดไหมส้ ำเภำเลียส่ิงของผูเ้ช่ำดว้ย ท่ำนวำ่ให้ผูเ้ช่ำ
นั้นใชค้่ำส ำเภำ ถำ้ส่ิงของผูเ้ช่ำมิไดเ้สียท่ำนวำ่ใหผู้เ้ช่ำทั้งค่ำเช่ำใหแ้ก่ท่ำนดว้ย..... 
  อน่ึง ถำ้ลูกคำ้เขำ้ขอบขนัธเสมำเช่ำเรือแพนำวำแก่กนั แลโจรลกัก็ดี ลุ่ยหลุดหำยไปก็ดี 
ท่ำนจะเอำทั้งค่ำเช่ำ ค่ำเรือมิได ้ถำ้ค่ำเช่ำมำกให้เอำแต่ค่ำเช่ำ ถำ้มนัเอำไปซ้ือเอำไปขำยและจ ำน ำ
เปล่ียนเสียก็ดี ท่ำนวำ่มนับงัอำจใหม้นัใชท้ั้งเรือและค่ำเช่ำเรือดว้ย  
  มำตรำหน่ึง(74) ผูใ้ดเช่ำเรือท่ำนไป จะให้ค่ำเช่ำแก่ท่ำนแลเอำ เรือท่ำนไปถึงท่ำเรือท่ี
จะไปนั้น อยูม่ำเรือนั้นหำย เจำ้เรือยจะหวงัเอำเรือแลค่ำเช่ำนั้น ควรใหผู้เ้ช่ำใชค้่ำเรือแลค่ำเช่ำนั้นควร
ใหคิ้ดใหแ้ต่ในวนัหรือคืนท่ีเร่ือยงัมิไดห้ำยนั้น และเม่ือเรือหำยค่ำเช่ำเอำมิไดเ้ลย  
  มำตรำหน่ึง(75) ผูใ้ดเช่ำ ช้ำง มำ้ โค กระบือ เกวียนท่ำนไป สถำนทำงไกลแลเจำ้ชำ้ง 
มำ้ กระบือ เจำ้เกวยีนรับเอำเงินค่ำเช่ำแก่ท่ำนแลว้ ผูเ้ช่ำนั้นเอำไปถึงสถำนท่ีใด แลชำ้ง มำ้ โค กระบือ 
เกวียน เกิดอุบติัเหตุตำมแตกหกัประกำรใดก็ดี ถำ้พิจำรณำเป็นสัจ ท่ำนมิให้ผูเ้ช่ำนั้นใชเ้ลย ท่ำนให้
เจำ้ของคิดเอำค่ำเช่ำคงเดิมเพรำะวำ่ เป็นบำปเครำะห์ดว้ยกนั 
  มำตรำหน่ึง (76) ถำ้เช่ำหรือยืมช้ำงของสรรพ ชำ้ง มำ้ โค กระบือ เรือ เกวียน ผำ้ผอ่น 
ใหเ้จำ้ของผูเ้ช่ำหรือผูย้มืใชข้องท่ำนจงถว้น ถำ้เจำ้ของมิไดดู้ดีหรือร้ำยดว้ยกนั แลสรรพเป็นอนัตรำย
ใหแ้บ่ง 3 ส่วน ใหผู้เ้ช่ำหรือผูย้มืใชส้องส่วน เพรำะเจำ้ของและผูเ้ช่ำหรือผูย้มืหำค ำนบัมิได ้ 
  มำตรำหน่ึง (77) ผูใ้ดเช่ำ หรือยืมขำ้วของสรรพ ชำ้ง มำ้ ววั ควำย ผำ้ผอ่นของท่ำนไป
มิไดคื้นให้แก่ท่ำน ๆ ให้เรียกมำพิจำรณำ มิรับวำ่มิไดเ้ช่ำหรือยืม เม่ือพิจำรณำเป็นสัจวำ่เช่ำหรือยืม
ของท่ำนจริง ควรใหเ้อำค ำของของซ่ึงเช่ำหรือยิม้นั้นตั้งไหมทวคูีณ  
  มำตรำ (78) ให้ทำษท่ำนเช่ำหรือยืมเรือมิไดถ้ำมนำยเงินมนั ท่ำนวำ่ผูใ้ห้เช่ำเรือหรือผู ้
ให้ยืมนั้นมิชอบ ถำ้ทำษหนีแลนำยเงินมนัไดต้วัคืนมำแลไดเ้รือมำดว้ย ให้ส่งเรือให้แก่เจำ้ของเรือ       
ค่ำเช่ำเรือนั้นเอำมิไดเ้ลย ถำ้แลไดท้ำษเรือมิไดเ้ป็นบำปเครำะห์แก่เจำ้เรือ แลมิให้ทำสนั้นใช…้จำก
พระอยักำรเบ็ดเสร็จบทท่ี 73-78 จะเห็นไดว้ำ่เป็นบทเฉพำะเร่ือง เฉพำะรำวท่ีตรำไวเ้ช่นเดียวกบับท
ท่ี 43-46 ซ่ึงกรณีตำมพระอัยกำรเบ็ดเสร็จ บทท่ี 43 -46 จะเห็นได้ว่ำได้กล่ำวถึงกำรเช่ำ
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อสังหำริมทรัพยไ์ว ้ซ่ึงท่ีจริงแลว้เพียงแต่ช่ือเท่ำนั้นท่ีเป็นกำรเช่ำทรัพย ์โดยเน้ือหำแลว้มีลกัษณะเป็น
กฎหมำยท่ีดิน ส่วนตำมพระอยักำรเบด็เสร็จ บทท่ี 73-78 นั้นเป็นเร่ืองกำรเช่ำทรัพยท์ั้งช่ือและเน้ือหำ 
ซ่ึงอำจจะกล่ำวโดยสรุปถึงสำระส ำคญัของกำรเช่ำทรัพยต์ำมควำมหมำยของพระอยักำรเบ็ดเสร็จได้
ดงัต่อไปน้ี  
   1) ควำมหมำยของกำรเช่ำทรัพย ์
   จำกกฎหมำยเบด็เสร็จดงักล่ำว ไดมี้นกันิติศำสตร์ให้ค  ำอธิบำยถึงกำรเช่ำทรัพยต์ำม
กฎหมำยพระอยักำรเบ็ดเสร็จของไทยไว้ กล่ำวคือ สัญญำเช่ำทรัพยเ์ป็นสัญญำตำมกฎหมำยพระ
อยักำรมีลกัษณะเป็นเช่นเดียวกนักบัสัญญำยมื สัญญำเช่ำประกอบข้ึนดว้ยกำรส่งมอบส่ิงของส่ิงหน่ึง
ให้ผูเ้ช่ำยึดถือไว ้เพื่อใช้เป็นประโยชน์ส่วนตวั ผิดกนัแต่ในขอ้ท่ีตอ้งมีบ ำเหน็จ คือ ค่ำเช่ำ ซ่ึงผูเ้ช่ำ
จะตอ้งจ่ำยให้แก่ผูเ้ป็นเจำ้ของทรัพยสิ์นนั้น ตำมบทบญัญติัของกฎหมำยเก่ำท่ีตกทอดมำถึงเรำ วิธี
ช ำระค่ำเช่ำน้ีผิดกบัวิธีท่ีใชก้นัในปัจจุบนั คือ โดยมำกมิไดช้ ำระเป็นงวด ๆ แต่ช ำระกนัทั้งหมดใน
คร้ังเดียว 
   2) ลกัษณะของกำรเช่ำทรัพยต์ำมกฎหมำยสมยักรุงศรีอยธุยำ  
    2.1) กฎหมำยไทยรับรู้แต่เฉพำะกำรเช่ำสังหำริมทรัพยเ์ท่ำนั้น ส่วนประเภทของ
ทรัพย์สินท่ีเช่ำกันก็เช่นเดียวกับสัญญำยืม คือ สัตว์พำหนะ เรือ เกวียน เส้ือผำ้  สัญญำเช่ำตำม
กฎหมำยเก่ำของไทย ท ำข้ึนชัว่ระยะเวลำสั้นเท่ำนั้น เพื่อใชก้ำรงำนอนัหน่ึงโดยเฉพำะและส่งคืนเม่ือ
กำรงำนนั้นเสร็จส้ินลงแลว้ 
    สัญญำเช่ำส ำเภำและเช่ำอสังหำริมทรัพยน์ั้นไดถู้กน ำไปบญัญติัอยูต่่ำงหำกจำก
สัญญำเช่ำโดยปกติ โดยสัญญำเช่ำส ำเภำปรำกฏอยูใ่นพระอยักำรเบด็เสร็จ บทท่ี 86 ซ่ึงมีลกัษณะเป็น
กฎหมำยพิเศษเร่ืองกำรคำ้ขำยทำงทะเล ส่วนสัญญำเช่ำอสังหำริมทรัพย์นั้นมีบญัญติัอยู่ในพระ
อยักำรเบด็เสร็จ บทท่ี 43-46 ซ่ึงบทบญัญติัเหล่ำน้ีไม่รวมอยูใ่นลกัษณะเช่ำ แต่อยูใ่นลกัษณะวำ่ดว้ยท่ี
บำ้น ท่ีเรือน ท่ีสวนไร่นำ ทั้งน้ีก็เพรำะเป็นขอ้บญัญติัพิเศษ ซ่ึงมิไดเ้ก่ียวขอ้งกบัหลกัในเร่ืองกำรเช่ำ 
แต่มีลกัษณะเป็นเร่ืองท่ีเจำ้ของสละเรือหรือท่ีดินให้แก่บุคคลอ่ืน ใช้เป็นประโยชน์โดยเรียกร้อง
บ ำเหน็จจ ำนวนหน่ึงตอบแทน จึงถือเป็นเร่ืองกฎหมำยท่ีดินมำกกวำ่กำรเช่ำทรัพย ์เพรำะไม่มีกำรคืน
เรือนหรือท่ีดินใหแ้ก่เจำ้ของคนเดิมอีกเลย 
    2.2) กำรเช่ำท่ีดินตำมกฎหมำยเก่ำของไทย ผูเ้ช่ำจะช ำระล่วงหนำ้ก่อนท่ีจะเขำ้
ครอบครองท่ีดิน ท ำให้เห็นไดช้ดัวำ่ สัญญำเช่ำท่ีดินมีลกัษณะเป็นทรัพยส์ัญญำ คลำ้ยกบัสัญญำขำย
ฝำกหรือสัญญำยืม โดยกำรท่ีผูเ้ป็นเจำ้ของมีหนำ้ท่ีตอ้งมอบท่ีดินให้แก่ผูเ้ช่ำ มิใช่เป็นเพรำะมีหนำ้ท่ี
ผกูพนัตำมสัญญำเช่ำในกฎหมำยปัจจุบนั แต่เป็นเพรำะผูใ้หเ้ช่ำไดรั้บเงินจำกผูเ้ช่ำไวก่้อนแลว้   
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    2.3) เก่ียวด้วยหลกัฐำนกำรเช่ำ ตำมพระอยักำรเบ็ดเสร็จ สัญญำเช่ำเก่ียวกับ
อสังหำริมทรัพยจ์ะสมบูรณ์ต่อเม่ือผูเ้ช่ำไดช้ ำระค่ำเช่ำล่วงหน้ำ หรือสัญญำเช่ำ ไดท้  ำข้ึนเป็นลำย
ลกัษณ์อกัษร ต่อมำในสมยัรัชกำลท่ี 4 ไดมี้ประกำศปีวอก พ.ศ. 2403 บญัญติัให้บรรดำกำรเช่ำท่ีดิน
และบำ้นเรือนตอ้งท ำเป็นหนงัสือเพียงแต่ช ำระค่ำเช่ำล่วงหนำ้ไม่เพียงพอ เป็นกำรท ำใหก้ฎหมำยเก่ำ
รัดกุมยิง่ข้ึน  
   ตำมท่ีกล่ำวมำขำ้งตน้ จึงเห็นไดว้ำ่ หลกักฎหมำยเก่ำของไทยเก่ียวกบั กำรเช่ำทรัพย์
ท่ีเกิดมีข้ึนในสมยัสุโขทยั ส่วนใหญ่เกิดข้ึนโดยเป็นกำรตรำเพื่อควำมสะดวกในกำรพิจำรณำคดีและ
ใช้กบัเหตุกำรณ์ท่ีเกิดข้ึนบ่อย ๆ ในยุคสมยันั้น ๆ จนในสมยักรุงศรีอยุธยำได้มีวิวฒันำกำรหลัก
กฎหมำยว่ำด้วยกำรเช่ำสังหำริมทรัพย์ข้ึนเป็นคร้ังแรกในกฎหมำยไทย โดยเกิดข้ึนพร้อมกับ
กฎหมำยเก่ียวกบักำรยืม แต่เป็นกำรเช่ำเฉพำะกิจเป็นระยะเวลำสั้น ๆ แลกเปล่ียนกบัค่ำตอบแทน
เป็นเงินกอ้นครำวเดียว ส่วนหลกักฎหมำยวำ่ดว้ยกำรเช่ำอสังหำริมทรัพยน์ั้นมิไดเ้กิดวิวฒันำกำรข้ึน
ในประเทศไทยแต่อยำ่งใด 
   ต่อมำประเทศไทยไดมี้กฎหมำยเก่ียวขอ้งกบักำรเช่ำทรัพยอี์กไม่มำก ฉบบั ซ่ึงส่วน
ใหญ่มีลกัษณะเป็นกฎหมำยมหำชนควบคุมกำรเช่ำ ให้เป็นไปตำมควำมตอ้งกำรของประเทศ ฉบบั
แรก คือ ประกำศก ำหนดท่ีใหข้ำยใหเ้ช่ำแก่คนนอกประเทศ ปีมะโรง นกักษตัริย ์ศก จ.ศ. 1218 (พ.ศ. 
2399)  ซ่ึงมีสำระส ำคญั คือ ควบคุมไม่ให้รำษฎรขำยและให้เช่ำท่ีดินบำงบริเวณท่ีระบุไวแ้ก่ชำว
ต่ำงประเทศ  ต่อมำประเทศไทยมีกฎหมำยมหำชนเก่ียวกบัเร่ืองเช่ำทรัพยป์ระกำศ ใช้อีก 2 ฉบบั 
ตำมล ำดบัดงัน้ี คือ ฉบบัแรก พระรำชบญัญติัควบคุมค่ำเช่ำในภำวะคบัขนั พ.ศ. 2489 และต่อมำ คือ
พระรำชบญัญติักำรเช่ำนำ พ.ศ. 24998  
  2.1.4.3  เม่ือใชป้ระมวลกฎหมำยแพง่และพำณิชย ์ 
  เม่ือประเทศไทยประกำศใช้ประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย์ บรรพท่ี 3 เม่ือ
พุทธศกัรำช 2472 ก็ไดมี้บทบญัญติัเร่ือง เช่ำทรัพยอ์ยูใ่นประมวลกฎหมำยแพง่และพำณิชย ์บรรพ 3 
วำ่ดว้ยเอกเทศสัญญำ มำตรำ 537 ซ่ึงบญัญติั วำ่ "อนัวำ่เช่ำทรัพยสิ์นนั้น คือ สัญญำซ่ึงบุคคลคนหน่ึง
เรียกว่ำ ผูใ้ห้เช่ำ ตกลงให้บุคคลอีกฝ่ำยหน่ึงเรียกว่ำ ผูเ้ช่ำ ไดใ้ช้หรือไดรั้บประโยชน์ในทรัพยสิ์น
อยำ่งใดอยำ่งหน่ึงชัว่ระยะเวลำอนัมีจ ำกดั และผูเ้ช่ำตกลงจะใหค้่ำเช่ำ เพื่อกำรนั้น"  
  เอกสำรประกอบกำรร่ำงประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย ์มำตรำ 537 ไดอ้ำ้งถึงท่ีมำ
ของมำตรำ 537 น้ีว่ำมำจำกประมวลกฎหมำยแพ่งฝร่ังเศสมำตรำ 1709 ประมวลกฎหมำยแพ่ง

                                                 
8 ปรีดี พนมยงค.์  อำ้งแลว้เชิงอรรถท่ี 7. หนำ้432. 
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เยอรมนัมำตรำ 535 ประมวลกฎหมำยแพ่งสวิส มำตรำ 274 และ ประมวลกฎหมำยแพ่งญ่ีปุ่น   
มำตรำ 601 

2.2 แนวคิดเกี่ยวกับการเกิดสัญญาและการคุ้มครองสิทธิของผู้ประกอบธุรกิจให้เช่า
อาคารหลงัจากสัญญาเช่าส้ินสุดลง   

 ส ำหรับค ำนิยำมของสัญญำนั้นประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชยมิ์ได้บญัญติัไวอ้ย่ำง
ชัดเจน แต่เม่ือได้พิจำรณำจำกต ำรำทัว่ ๆ ไป และนิยำมของนิติกรรมแล้วอำจกล่ำวได้ว่ำสัญญำ
หมำยถึง นิติกรรมสองฝ่ำยหรือหลำยฝ่ำยท่ีเกิดจำกกำรแสดงเจตนำเสนอ สนองตอ้งตรงกนัของ
บุคคลตั้งแต่สองฝ่ำยข้ึนไปท่ีมุ่งจะก่อให้เกิดเปล่ียนแปลงหรือระงบันิติสัมพนัธ์   กำรใหค้วำมส ำคญั
กบัหลกัเจตนำในกำรท ำสัญญำ เป็นท่ียอมรับในกำรท ำสัญญำมำก นกักฎหมำยเอกชนอธิบำยถึง
เหตุผลของกำรท่ีนิติกรรมหรือสัญญำมีผลบงัคบัผูกพนัให้คู่กรณีปฏิบติัตำมเพรำะเจตนำของบุคคล 
หลกัดงักล่ำวเป็นรำกฐำนของกำรเกิดหน้ีซ่ึงมีหลกัฐำนกำรยอมรับปรำกฏในบทบญัญติัประมวล
กฎหมำยแพง่และพำณิชยข์องทุกประเทศ หรือแมแ้ต่ในประมวลกฎหมำยแพง่และพำณิชยข์องไทย 
นอกจำกมีค ำอธิบำยกฎหมำยยอมรับหลกักำรของควำมส ำคญัของเจตนำบุคคลแล้ว นกักฎหมำย
เอกชนตั้งแต่กลำงคริสตศ์ตวรรษท่ี 19 ศึกษำและวจิำรณ์บทบำทของเจตนำวำ่มีควำมส ำคญัมำกน้อย
ข้ึนอยู่กบัขอ้ควำมคิด (Concept) ของแต่ละสมยัท่ีเน้นควำมส ำคญัของหลกัเจตนำแตกต่ำงกนั เช่น 
กำรอธิบำยถึงลกัษณะนิติสัมพนัธ์ในสัญญำต่ำงตอบแทนอยูท่ี่กำรแลกเปล่ียนต่ำงตอบแทนกนัซ่ึงตวั
ทรัพยไ์ม่ใช่ตวัเจตนำเป็นกำรเปล่ียนสถำนท่ีของทรัพย ์กำรโอนไปซ่ึงทรัพยจ์ำกบุคคลหน่ึงไปยงั
บุคคลอีกคนหน่ึง เจตนำของบุคคลเป็นเพียงส่วนประกอบ หรือสถำนภำพกำรท ำสัญญำบำง
ประเภทในปัจจุบนั เจตนำของบุคคลอำจจะถูกลดควำมส ำคญัลง9 เช่น กำรท ำสัญญำส ำเร็จรูป หรือ
ในบำงกรณีบุคคลอำจไม่สนใจถึงเจตนำในกำรท ำสัญญำเลย เช่น กำรซ้ือสินค้ำจำกเคร่ืองจกัร
อตัโนมติั หรือกำรซ้ือขำยทำงอินเตอร์เน็ตหรือกำรท ำสัญญำในระบบพำณิชยอิ์เลคทรอนิค (E-
Commerce) ในปัจจุบนั เป็นตน้ 

 จำกควำมส ำคัญของเจตนำในกฎหมำยสัญญำท่ีได้ศึกษำมำ จะเห็นได้ว่ำเจตนำใน                  
กำรแสดงออกในกำรท ำสัญญำนั้น ในอดีตจะให้ควำมส ำคญักบัเจตนำของบุคคลท่ีจะท ำสัญญำ
ผกูมดัตนเองมำก  

                                                 
9 ศนนัทก์รณ์ โสตถิพนัธ์ุ. (2553). ค าอธิบายนิติกรรมสัญญา (พิมพค์ร้ังท่ี 15). กรุงเทพฯ: วญิญูชน. หนำ้ 263. 
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 ส ำหรับกำรแสดงเจตนำท ำนิติกรรมนั้นผูแ้สดงเจตนำต้องเป็นกำรกระท ำของบุคคล
เท่ำนั้นซ่ึงบุคคลตำมกฎหมำย หมำยถึง บุคคลธรรมดำ และนิติบุคคล (โดยผ่ำนตวัแทนของนิติ
กรรม) โดยผูแ้สดงเจตนำตอ้งมีควำมมุ่งหมำยประกำรใดประกำรหน่ึง คือ ก่อ เปล่ียนแปลง โอน 
สงวน หรือระงบัซ่ึงสิทธิ โดยหลกัเกณฑข์องกำรแสดงเจตนำ ท่ีก่อใหเ้กิดสัญญำ มีดงัน้ี 
  1) ลกัษณะของกำรแสดงเจตนำ   ตำมหลกักฎหมำยไทยนั้น กำรใดๆอนัท ำลงหมำยถึง
ท ำโดยกำรแสดงเจตนำออกมำให้ปรำกฏวำ่ตนตอ้งกำรท ำอะไรซ่ึงอำจท ำไดห้ลำยแบบ เช่น กำรพูด 
กำรเขียน กำรช้ี กำรท ำท่ำทำงอำกำรอยำ่งใดก็ได ้เป็นตน้ นอกจำกน้ียงัรวมถึงกำรใชเ้คร่ืองมือต่ำงๆ
เพื่อช่วยในกำรแสดงเจตนำให้ปรำกฏตำมท่ีตอ้งกำรอีกด้วย ซ่ึงลกัษณะของกำรแสดงเจตนำตำม
กฎหมำยจึงแบ่งออกได ้ดงัน้ี10 
   (ก) กำรแสดงเจตนำโดยชัดแจ้ง เป็นกำรแสดงกิริยำอำกำรออกมำชัดแจ้ง เพื่อ
ประสงคจ์ะท ำนิติกรรมนั้นโดยตรงอำจกระท ำดว้ยวำจำ ลำยลกัษณ์อกัษรหรือแสดงดว้ยกิริยำอำกำร
อย่ำงหน่ึงอย่ำงใดก็ได ้ซ่ึงกำรแสดงเจตนำในลกัษณะท่ีดีท่ีสุดคือกำรแสดงเจตนำโดยท ำเป็นลำย
ลกัษณ์อกัษร แต่กฎหมำยไม่ได้บงัคบัว่ำตอ้งแสดงเจตนำเป็นลำยลกัษณ์อกัษรเสมอไป จึงแสดง
เจตนำชดัแจง้ดว้ยวำจำหรือกิริยำอำกำรก็ได ้
   (ข) กำรแสดงเจตนำโดยปริยำย เป็นกำรแสดงเจตนำท่ีไม่ชัดแจ้ง แต่โดยมี                  
กำรกระท ำบำงอย่ำงและจำกกำรกระท ำสันนิษฐำนได้ว่ำเป็นกำรแสดงเจตนำจะท ำนิติกรรมหรือ
คำดหมำยไดว้ำ่ผูก้ระท ำมีเจตนำจะกระท ำนิติกรรม เช่น เจำ้หน้ีฉีกสัญญำกูย้มืเงินหรือส่งสัญญำกูคื้น
ไปให้ลูกหน้ี กำรกระท ำของเจำ้หน้ีเช่นน้ีเป็นกำรแสดงเจตนำโดยปริยำยว่ำเจำ้หน้ีไดป้ลดหน้ีแก่
ลูกหน้ี 
   (ค) กำรแสดงเจตนำโดยกำรน่ิง  กำรน่ิงไม่ถือเป็นกำรแสดงเจตนำ ไม่ว่ำแสดง
เจตนำรับหรือปฏิเสธก็ตำมเพรำะกำรแสดงเจตนำตอ้งเป็นกำรแสดงควำมประสงค์ของผูท้  ำนิติ
กรรมนั้นให้ปรำกฏออกมำ แต่มีขอ้ยกเวน้ในบำงกรณีท่ีกฎหมำยยอมรับรองว่ำกำรน่ิงนั้นเป็นกำร
แสดงเจตนำท ำนิติกรรมอย่ำงหน่ึงหรือเป็นกำรน่ิงท่ีตำมปกติประเพณีทัว่ไปหรือท่ีประพฤติกัน
ระหว่ำงคู่สัญญำถือว่ำกำรน่ิงเช่นนั้นเป็นกำรแสดงเจตนำท ำนิติกรรม เช่น กรณีตำมประมวล
กฎหมำยแพง่และพำณิชย ์มำตรำ 570 ซ่ึงบญัญติัวำ่ “ในเม่ือส้ินก ำหนดเวลำเช่ำซ่ึงไดต้กลงกนัไวน้ั้น 
ถำ้ผูเ้ช่ำยงัครองทรัพยสิ์นอยู ่และผูใ้หเ้ช่ำรู้ควำมนั้นแลว้ไม่ทกัทว้งไซร้ ท่ำนใหถื้อวำ่คู่สัญญำเป็นอนั
ไดท้  ำสัญญำใหม่ต่อไปไม่มีก ำหนดเวลำ” ซ่ึงเป็นเร่ืองท่ีกฎหมำยถือว่ำกำรน่ิงของคู่สัญญำเช่ำเป็น
กำรแสดงเจตนำเสนอสนองก่อใหเ้กิดสัญญำเช่ำท่ีไม่มีก ำหนดเวลำ 

                                                 
10 ศนนัทก์รณ์ โสตถิพนัธ์ุ. อำ้งแลว้เชิงอรรถท่ี 9. หนำ้ 21-22. 
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  กำรแสดงเจตนำโดยกำรน่ิงใชก้บักำรท่ีผูส่้งขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์ไปยงัผูรั้บขอ้มูลโดย
ใช้ผ่ำนเคร่ืองคอมพิวเตอร์ถำ้หำกผูรั้บขอ้มูลน่ิงไม่มีกำรแสดงเจตนำโดยส่งขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์
ตอบรับกลบัไปให้ผูส่้งขอ้มูลแลว้ จะไม่เกิดเป็นนิติกรรมผำ่นส่ืออิเล็กทรอนิกส์ซ่ึงกำรน่ิงไม่แสดง
ควำมประสงคใ์หบุ้คคลอ่ืนทรำบวำ่มีเจตนำอยำ่งไร11 
  2)  ประเภทของกำรแสดงเจตนำ กำรแสดงเจตนำซ่ึงตอ้งมีผูรั้บกำรแสดงเจตนำไม่ว่ำ
จะเป็นเจตนำท ำนิติกรรมฝ่ำยเดียวหรือหลำยฝ่ำยนั้นเจตนำท่ีแสดงออกจะเกิดผลเม่ือไรจะต้อง
พิจำรณำประเภทของกำรแสดงเจตนำ ดงัน้ี12 
   (ก) กำรแสดงเจตนำต่อบุคคลท่ีอยู่เฉพำะหน้ำ ตำมประมวลกฎหมำยแพ่งและ
พำณิชย ์มำตรำ 168 บญัญติัวำ่ “กำรแสดงเจตนำท่ีกระท ำต่อบุคคลซ่ึงอยูเ่ฉพำะหนำ้ใหถื้อวำ่มีผลนบั
แต่ผูรั้บกำรแสดงเจตนำได้ทรำบกำรแสดงเจตนำนั้น ควำมขอ้น้ีให้ใช้ตลอดถึงกำรท่ีบุคคลหน่ึง
แสดงเจตนำไปยงับุคคลอีกคนหน่ึงโดยทำงโทรศพัทห์รือโดยเคร่ืองมือส่ือสำรอยำ่งอ่ืนหรือโดยวธีิ
อ่ืนซ่ึงสำมำรถติดต่อถึงกนัไดท้  ำนองเดียวกนั” 
   หลักกฎหมำยดังกล่ำว กำรแสดงเจตนำต่อบุคคลซ่ึงอยู่เฉพำะหน้ำจึงหมำยถึง
บุคคลท่ีสำมำรถติดต่อท ำควำมเขำ้ใจกนัไดใ้นทนัทีทนัใดนั้น กำรแสดงเจตนำจะมีผลเม่ือบุคคลผูรั้บ
กำรแสดงเจตนำไดรั้บทรำบกำรแสดงเจตนำของผูแ้สดงเจตนำทั้งน้ีไม่ตอ้งค ำนึงถึงระยะทำงใกล้
ไกลท่ีทั้งสองฝ่ำยไดอ้ยูห่่ำงจำกกนัตรำบใดท่ีสำมำรถติดต่อท ำควำมเขำ้ใจกนัไดท้นัทีทนัใดก็ตอ้ง
เป็นกำรแสดงเจตนำต่อบุคคลซ่ึงอยูเ่ฉพำะหนำ้ 
   (ข) กำรแสดงเจตนำต่อบุคคลซ่ึงมิไดอ้ยูเ่ฉพำะหนำ้ ตำมประมวลกฎหมำยแพง่และ
พำณิชย ์มำตรำ 169 บญัญติัวำ่ “กำรแสดงเจตนำท่ีกระท ำต่อบุคคลซ่ึงมิไดอ้ยู่เฉพำะหนำ้ให้ถือว่ำมี
ผลนบัแต่เวลำท่ีกำรแสดงเจตนำนั้นไปถึงผูรั้บกำรแสดงเจตนำ...” 
   หลักกฎหมำยดังกล่ำวกำรแสดงเจตนำไปถึงผู ้รับกำรแสดงเจตนำ หมำยถึง                
กำรแสดงเจตนำนั้นไดไ้ปอยูใ่นอ ำนำจของผูรั้บกำรแสดงเจตนำท่ีจะสำมำรถทรำบเจตนำนั้นได ้ซ่ึง
ผูรั้บจะทรำบหรือไม่ก็ตำมแต่ถ้ำสำมำรถท่ีจะทรำบได้แล้วก็ถือว่ำกำรแสดงเจตนำนั้นมีผลแล้ว 
ไม่ใช่ว่ำผูรั้บกำรแสดงเจตนำจะตอ้งทรำบถึงกำรแสดงเจตนำนั้นจึงจะถือว่ำมีกำรแสดงเจตนำต่อ
ผูรั้บกำรแสดงเจตนำ13 

                                                 
11 ศนนัทก์รณ์ โสตถิพนัธ์ุ. อำ้งแลว้เชิงอรรถท่ี 9. หนำ้ 133. 
12 ศนนัทก์รณ์ โสตถิพนัธ์ุ. อำ้งแลว้เชิงอรรถท่ี 9. หนำ้ 134. 
13 ศนนัทก์รณ์ โสตถิพนัธ์ุ. อำ้งแลว้เชิงอรรถท่ี 9. หนำ้ 135. 
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2.3 หลักทั่วไปเกี่ยวกับการคุ้มครองสิทธิของผู้ประกอบธุรกิจให้เช่าอาคารหลังจาก
สัญญาเช่าส้ินสุดลง 

 2.3.1 หลกัการพืน้ฐานในการท าสัญญา 
 หลกักำรพื้นฐำนเก่ียวกบักำรท ำสัญญำซ่ึงเก่ียวขอ้งกบักำรศึกษำคร้ังน้ี คือ หลกัสุจริต 
หลกัเสรีภำพในกำรท ำสัญญำและหลกัควำมสงบเรียบร้อยและศีลธรรมอนัดีของประชำชน หลกั
สุจริตเป็นหลกักำรส ำคญัของกำรเขำ้ท ำสัญญำทุกชนิดและกำรใชสิ้ทธิเรียกร้องทำงกฎหมำย จะตอ้ง
อยู่บนพื้นฐำนว่ำคู่สัญญำมีควำมสุจริตต่อกัน หำกปรำศจำกควำมสุจริตต่อกันแล้วสัญญำเช่ำท่ี
เกิดข้ึนก็ย่อมมีควำมบกพร่องในกำรแสดงเจตนำไดเ้ช่นเดียวกนั อย่ำงไรก็ตำม แมว้่ำคู่สัญญำจะมี
เสรีภำพในกำรท ำสัญญำและก ำหนดเง่ือนไขตกลงท ำสัญญำเช่ำกนัมีควำมสุจริตต่อกนัเพียงใดก็ตำม 
แต่กำรบงัคบัตำมสัญญำท่ีตกลงกนัจะต้องพิจำรณำถึงผลกระทบท่ีเกิดข้ึนต่อสังคมซ่ึงเก่ียวข้อง
โดยตรงกบัควำมสงบเรียบร้อยและศีลธรรมอนัดีของประชำชนดว้ย ดงันั้นแมว้ำ่กำรท่ีผูใ้ห้เช่ำกลบั
เขำ้ครอบครองทรัพยสิ์นโดยอำศยัหลกัสุจริตตำมขอ้สัญญำก็ตำม แต่ก็อำจกระทบกระเทือนต่อ
ควำมสงบเรียบร้อยและศีลธรรมอนัดีของประชำชนได ้ จึงตอ้งศึกษำหลกักฎหมำยในสองหวัขอ้น้ี 
มีรำยละเอียดดงัน้ี  
  2.3.1.1 หลกัสุจริต (Principle of Good Faith)  
  หลกัเร่ืองควำมสุจริต (Principle of Good Faith) เป็นหลกัท่ีใชอ้ยู่เสมอในกำรขจดัขอ้
โตเ้ถียงซ่ึงมีข้ึนในขั้นปฏิบติัตำมสัญญำ เช่น ขอ้โตง้เถียงเก่ียวกบักำรเสนอ และกำรยอมรับกำรช ำระ
หน้ีพฤติกำรณ์ท่ีเปล่ียนแปลงไปและหนำ้ท่ีตำมสัญญำหลำยฝ่ำย อยำ่งไรก็ตำมหลกัเกณฑ์น้ีถือเป็น
องคป์ระกอบส ำคญัอยำ่งหน่ึงในกำรท ำสัญญำ ดงันั้นหำกมีกำรละเมิดหลกัเกณฑ์เร่ืองควำมสุจริต 
สัญญำนั้นยอ่มไม่อำจใชบ้งัคบัได ้เน่ืองจำกมิไดมี้กำรวำงขอบเขตกำรใชเ้ง่ือนไขทัว่ไปไว ้(Blanket 
Terms) จึงท ำให้ศำลสำมำรถใช้ประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชยป์รับกบัปัญหำใหม่ๆ ท่ีเกิดข้ึน
และท ำให้ประมวลกฎหมำยทนัสมยัอยูเ่สมอ นอกจำกกำรใชอ้  ำนำจควบคุมโดยตรง ซ่ึงไดรั้บจำก
ประมวลกฎหมำยแล้ว ศำลก็ได้ใช้หลกัเกณฑ์เหล่ำน้ีในกำรตีควำมสัญญำด้วย ดงันั้น ในระบบ
ประมวลกฎหมำยประเด็นทุกประเด็นศำลตอ้งตดัสินใหส้อดคลอ้งกบัหลกัเร่ืองควำมสุจริต14 
  หลกัสุจริตเป็นหลกัพื้นฐำนของกฎหมำย โดยก ำหนดหน้ำท่ีแก่บุคคลทุกคนท่ีจะใช้
สิทธิหรือปฏิบติัหน้ำท่ีของตนเองให้ตอ้งกระท ำไปภำยใตม้ำตรฐำนอย่ำงทรงคุณค่ำอย่ำงเดียวกนั

                                                 
14 ไชยยศ เหมะรัชตะ. (2539). กฎหมายว่าด้วยสัญญา. กรุงเทพฯ: จุฬำลงกรณ์มหำวทิยำลยั. หนำ้ 80. 
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ดว้ยควำมสุจริต อนัเป็นมำตรฐำนท่ีสังคมยอมรับกนัวำ่สอดคลอ้งกบัควำมคำดหมำยโดยชอบธรรม
ของบุคคลท่ีรู้ผดิชอบชัว่ดี หรือตำมมำตรฐำนของวญิญูชนนัน่เอง15 
  หลกัสุจริตน้ีอำจเรียกได้ว่ำเป็นหลกัแห่งควำมชอบธรรม ซ่ึงในภำษำละตินเรียกว่ำ 
“Bona Fides” หรือภำษำองักฤษแปลวำ่ “good faith” ซ่ึงหมำยถึง หลกัแห่งมำตรฐำนควำมซ่ือสัตย์
หรือควำมเช่ือมัน่ศรัทธำอนับุคคลพึงมีแก่กนัโดยชอบ หนำ้ท่ีใชสิ้ทธิหรือปฏิบติัติต่อกนัดว้ยควำม
สุจริตน้ีด้ำนหน่ึงเป็นหลักท่ีก ำหนดกรอบพฤติกรรมของบุคคลให้เป็นไปในทำงท่ีชอบ ใน
ขณะเดียวกนัก็เสริมใหต้อ้งมีหนำ้ท่ีช่วยผดุงควำมยติุธรรมและควำมเอ้ือเฟ้ือในกำรท่ีคู่กรณีจะปฏิบติั
ติต่อกนัและกนัในทำงท่ีควร ทั้งในกำรท่ีบุคคลจะใช้สิทธิของตนและในกำรช ำระหน้ีหรือปฎิบติั
หน้ำท่ีแห่งตน กล่ำวอีกอย่ำงหน่ึงว่ำ บทกฎหมำยทั้งปวงท่ีวำงเกณฑ์ในกำรใช้สิทธิและปฏิบติัติ
หน้ำท่ีของบุคคลตำมกฎหมำยล้วนแล้วแต่เป็นบทบญัญติัท่ีสนับสนุนช่วยให้หลกัสุจริตปรำกฎ
ชดัเจนข้ึน   
  หลกัสุจริตในฐำนะท่ีเป็นหลกักฎหมำยทัว่ไปน้ีอำจน ำมำปรับใช้ในแนวทำงต่ำงๆ 
สำมแนวทำงดงัต่อไปน้ี 
   1) ใชใ้นทำงเสริมหลกัเกณฑต์ำมสัญญำหรือตำมกฎหมำยใหมี้เน้ือหำสมบูรณ์ข้ึน 
   กำรเสริมเน้ือหำหรืออุดช่องว่ำงของกฎหมำยหรือสัญญำอำจมีได้หลำยทำง เช่น 
หนำ้ท่ีของคู่สัญญำหรือเจำ้หน้ีท่ีมีต่อกนั แมส้ัญญำหรือกฎหมำยมิไดก้ ำหนดหรือระบุไวโ้ดยตรงก็
อำจใชห้ลกัสุจริตไปเสริมใหมี้ข้ึนเพื่อใหบ้รรลุควำมประสงคอ์นัแทจ้ริงแห่งนิติสัมพนัธ์นั้นๆได ้ใน
แง่น้ีเรำอำจเรียกวำ่เป็นกำรเสริมให้เกิดหนำ้ท่ีขำ้งเคียงหรือหนำ้ท่ีอุปกรณ์เพิ่มเติมข้ึนจำกหนำ้ท่ีหลกั
ท่ีมีสัญญำตกลงกนัไวห้รือท่ีกฎหมำยก ำหนดไว ้เช่น  หน้ำท่ีให้ขอ้มูล อธิบำย เตือน หรือให้ควำม
ร่วมมือตำมควรแก่คู่กรณี หรือหน้ำท่ีใช้ควำมระมดัระวงัปกป้องคุม้ครองประโยชน์ของคู่กรณี         
ในเร่ืองท่ีเก่ียวกบักำรใชสิ้ทธิหรือปฏิบติักำรช ำระหน้ีตำมนิติสัมพนัธ์นั้นๆ ตำมควรดว้ยควำมสุจริต 
ทั้งก่อนท่ีจะก่อนิติสัมพนัธ์ ในระหวำ่งท่ีนิติสัมพนัธ์นั้นด ำรงอยูแ่ละหลงัจำกนิติสัมพนัธ์นั้นส้ินสุด
ลงแลว้ ดว้ยเหตุน้ีในกรณีท่ีมิไดก้ ำหนดเวลำช ำระหน้ีไวแ้น่นอน ลูกหน้ียอ่มมีหนำ้ท่ีปฏิบติักำรช ำระ
หน้ีในเวลำท่ีสมควรหรือสะดวกแก่เจำ้หน้ีดว้ยและในกรณีท่ีคู่กรณีฝ่ำยใดเป็นผูท่ี้ไดรั้บควำมเช่ือถือ
หรือไวว้ำงใจเป็นพิเศษวำ่มีควำมรู้ควำมช ำนำญในเร่ืองอนัเป็นสำระส ำคญัของมูลหน้ีนั้น คู่กรณีฝ่ำย
นั้นยอ่มมีหนำ้ท่ีอธิบำยให้อีกฝ่ำยหน่ึงเขำ้ใจถึงพฤติกำรณ์ต่ำง ๆ อนัเป็นสำระส ำคญัหรือเป็นควำม

                                                 
15 กิตติศกัด์ิ ปรกติ.  (2554) . หลักสุจริตและเหตุเหนือความคาดหมายในการช าระหนี้ในระบบกฎหมายเยอรมัน 
ฝร่ังเศส แองโกลอเมริกา และไทย. เอกสำรประกอบกำรศึกษำวชิำควำมรู้พ้ืนฐำนเก่ียวกบักฎหมำย คณะนิติศำสตร์ 
มหำวทิยำลยัธรรมศำสตร์. หนำ้ 12. 
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มุ่งหมำยแห่งสัญญำนั้น ๆ อย่ำงถูกถว้น เช่น ธนำคำรย่อมมีหน้ำท่ีท ำควำมเขำ้ใจกบัลูกคำ้เก่ียวกบั
บริกำรของตน นำยหน้ำคำ้อสังหำริมทรัพย ์หรือนำยหน้ำขำยหลกัทรัพย ์ทนำยควำม ผูต้รวจสอบ
บญัชียอ่มมีหนำ้ท่ีอธิบำยให้ลูกคำ้หรือลูกควำมเขำ้ใจถึงพฤติกำรณ์ต่ำง ๆ ท่ีส ำคญัต่อประโยชน์ได้
เสียของตนในนิติสัมพนัธ์นั้น ๆ ในกรณีท่ีคู่กรณีฝ่ำยหน่ึงจูงใจหรือชักน ำให้อีกฝ่ำยหน่ึงเขำ้ท ำ
สัญญำ เช่น ลงทุนในหลกัทรัพย ์ซ้ืออสังหำริมทรัพย ์ซ้ือหุ้นในกิจกำร ฯลฯ โดยอำศยักำรโฆษณำ       
ช้ีชวน และฝ่ำยนั้นเขำ้ท ำสัญญำเพรำะเช่ือถือข้อควำมในกำรโฆษณำช้ีชวนนั้น ๆ ดงัน้ีผูจ้ดักำร          
ผูก่้อตั้ ง หรือผูช้ี้ชวนให้บุคคลนั้น ๆ เข้ำท ำสัญญำด้วยย่อมต้องรับผิดชอบต่อควำมถูกต้องของ
ขอ้ควำมท่ีใชใ้นกำรโฆษณำตำมหลกัสุจริตดว้ย อยำ่งไรก็ดี ผูมี้หนำ้ท่ีอธิบำยหรือใหข้อ้มูลแก่คู่กรณี
อีกฝ่ำยหน่ึงไม่จ  ำตอ้งบอกกล่ำวหรือเปิดเผยกำรค ำนวณส่วนก ำไรของตน หรือควำมเส่ียงของอีก
ฝ่ำยหน่ึง แต่ขณะเดียวกนัหำกปกปิดไวโ้ดยมิชอบก็ย่อมฝ่ำฝืนหลกัสุจริตดว้ย ในกรณีท่ีมีกำรโอน
ขำยกิจกำรกนั เช่น ขำยภตัตำคำร คลินิกแพทย ์ส ำนกังำนทนำยควำม ดงัน้ี ภำยหลงักำรโอนขำย 
ผูข้ำยย่อมมีหน้ำท่ีงดเวน้ไม่ตั้งกิจกำรอย่ำงเดียวกันข้ึนแข่งขนัในบริเวณหรือในกลุ่มลูกค้ำหรือ
ลูกควำมเดียวกนั หรือภำยหลงัสัญญำเช่ำส้ินสุดลง ผูใ้ห้เช่ำยอ่มตอ้งยอมให้ผูเ้ช่ำติดป้ำยแสดงท่ีอยู่
ใหม่ เพื่อแจง้แก่ผูม้ำติดต่อไปมำหำสู่กบัผูเ้ช่ำไดท้รำบภำยในระยะเวลำตำมสมควร16 
   2) ใชใ้นทำงควบคุมหรือสกดักั้นกำรใชสิ้ทธิในทำงท่ีไม่ชอบธรรม 
   กำรใช้หลกัสุจริตในแง่น้ีเป็นกำรใชห้ลกัสุจริตในฐำนะเป็นเคร่ืองกีดกนัมิให้อำ้ง
สิทธิในทำงท่ีผดิ ซ่ึงอำจมีไดห้ลำยกรณี เช่นหำ้มกำรใชสิ้ทธิไปในทำงซ่ึงมีแต่จะเกิดเสียหำยต่อผูอ่ื้น 
ห้ำมใช้สิทธิตำมอ ำเภอใจโดยปรำศจำกเหตุอนัพึงได้รับควำมคุม้ครองตำมกฎหมำย กำรใช้สิทธิ          
ทำงศำลหำกเป็นไปเพื่อกลัน่แกลง้ผูอ่ื้นโดยใชศ้ำลเป็นเคร่ืองก ำบงั เป็นกำรละเมิดตอ้งรับผิดชดใช้
ค่ำสินไหมทดแทนหรือห้ำมใช้สิทธิหรือกระท ำกำรไปในทำงท่ีฝ่ำฝืนควำมเช่ือถืออนัเกิดจำก
พฤติกรรมก่อน ๆของตน (venire contra factum proprium) อนัเป็นหลักท ำนองเดียวกันกับหลัก
กฎหมำยปิดปำก (Estoppel) ในกฎหมำยองักฤษ แต่หลกัสุจริตกินควำมกวำ้งกวำ่  
   ตวัอยำ่งกำรใชสิ้ทธิไปในทำงท่ีมีแต่จะเกิดเสียหำยแก่ผูอ่ื้น เช่น  
    ตวัอยำ่งแรก ก.เป็นเจำ้ของท่ีดินซ่ึงอยู่ติดกบับำ้น ข. ก. ก่อก ำแพงข้ึนไปสูงถึง
หลงัคำบำ้นข. ก ำแพงของ ก. กั้นทำงลมและบงัมิให้ ข. มองเห็นอะไรในทิศนั้น กำรกระท ำของ ก. 
ผิดต่อหลกัสุจริตแห่งมำตรำ 5 น้ี ก. จะเถียงวำ่ตนเป็นเจำ้ของท่ีดิน จะท ำอะไร ๆ ก็ไดบ้นท่ีดินของ
ตน ดงัน้ี เถียงไม่ข้ึน เพรำะเป็นกำรใชสิ้ทธิไปในทำงท่ีมีแต่จะเกิดเสียหำยต่อผูอ่ื้น แมก้ำรยื่นค ำร้อง
ต่อศำลขอเป็นผูป้กครองเฉพำะท ำนิติกรรมขำยท่ีดินของผูเ้ยำวแ์ทนผูเ้ยำวค์ร้ังน้ี ศำลไต่สวนแลว้มี

                                                 
16 กิตติศกัด์ิ ปรกติ.  อำ้งแลว้เชิงอรรถท่ี 15. หนำ้ 92-93. 
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ค ำสั่งอนุญำตแลว้ก็ตำม เม่ือปรำกฏว่ำไปท ำกำรซ้ือขำยกนัโดยสมยอมกนัขำยท่ีดินในรำคำต ่ำโดย
ปิดบงัควำมจริงต่อศำล ดงัน้ีแมจ้ะเป็นกำรกระท ำโดยมีอ ำนำจซ่ึงปกติย่อมผูกพนัผูเ้ยำว ์แต่กรณีน้ี
จดัเป็นกำรใชสิ้ทธิโดยไม่สุจริต ผูเ้ยำวมี์สิทธิฟ้องขอใหเ้พิกถอนนิติกรรมกำรซ้ือขำยนั้นได ้
    ตัวอย่ำงท่ีสอง กำรลอกเลียนเคร่ืองหมำยกำรค้ำ โดยน ำมำใช้เพื่อให้ผูซ้ื้อ
หลงเช่ือว่ำเป็นสินคำ้ของเจำ้ของสินคำ้รำยเดียวกนั จะไดข้ำยดีตำมควำมนิยมของผูใ้ช้สินคำ้อนัมี
เคร่ืองหมำยกำรคำ้นั้น ก่อนท่ีจะมีกำรคุม้ครองเคร่ืองหมำยกำรคำ้โดยพระรำชบญัญติัเคร่ืองหมำย
กำรคำ้ ศำลไดว้ำงแนวบรรทดัฐำนค ำพิพำกษำไวว้ำ่ กำรลอกเลียนแบบเคร่ืองหมำยกำรคำ้เป็นกำรใช้
สิทธิโดยไม่สุจริตอยำ่งหน่ึง 
    ตวัอยำ่งท่ีสำม หรือกรณีท่ีมีผูแ้สดงเจตนำไปเพรำะถูกคู่กรณีอีกฝ่ำยหน่ึงท ำกล
ฉ้อฉล ดงัน้ีกำรใช้สิทธิบอกลำ้งโมฆียะกรรมเพรำะกลฉ้อฉลก็ตอ้งท ำโดยสุจริต เช่น ก. ซ้ือแหวน
จำก ข. โดยถูก ข.หลอกให้เขำ้ใจว่ำแหวนท่ีตกลงซ้ือนั้นเป็นแหวนทองแท ้หำกปรำกฏว่ำ ท่ีจริง
แหวนนั้นเป็นแหวนทองแท ้แต่ ข. ซ่ึงเป็นฝ่ำยใชก้ลฉ้อฉลให้ ก. ตกลงซ้ือแหวนนั้นก็ส ำคญัผิดไป
ว่ำไม่ใช่แหวนทองแท ้เม่ือแหวนนั้นเป็นแหวนทองแทจ้ริง กรณีย่อมสมประโยชน์ตำมควำมมุ่ง
หมำยของ ก. ดงัน้ีหำก ก. ซ่ึงมำรู้ภำยหลงัวำ่ไดแ้สดงเจตนำเพรำะถูก ข. ท ำกลฉอ้ฉล เกิดไม่ประสงค์
จะผูกพนัตำมสัญญำ หรือเกิดไม่อยำกไดแ้หวนนั้นและตอ้งกำรเรียกเงินคืนก็จะเกิดค ำถำมข้ึนวำ่ ก. 
จะอำ้งวำ่ตนไดแ้สดงเจตนำไปเพรำะ ข. ท ำกลฉ้อฉลและขอบอกลำ้งกำรแสดงเจตนำไดห้รือไม่ ซ่ึง
เรำยอ่มเห็นไดว้ำ่ แม ้ก.จะถูกหลอกจริง แต่กรณีน้ี ก. จะอำ้งเช่นนั้นไม่ได ้เพรำะกำรยกขอ้อำ้งข้ึนมำ 
ทั้ง ๆ ท่ีตนไดแ้หวนทองแทต้ำมตอ้งกำร ยอ่มขดัต่อหลกัสุจริต ในแง่กำรช ำระหน้ีเม่ือลูกหน้ีติดต่อ
ขอช ำระหน้ี และส่งเงินช ำระหน้ีให้แก่เจำ้หน้ีซ่ึงจะตอ้งช ำระเป็นงวด ๆ แลว้ เจำ้หน้ีกลบัเพิกเฉย ไม่
รับช ำระหน้ีกลบัยืน่ฟ้องลูกหน้ี กำรใชสิ้ทธิฟ้องคดีของเจำ้หน้ีเพื่อบงัคบัใหลู้กหน้ีช ำระหน้ีท่ีคำ้งอยู่
ทั้งหมดเป็นกำรอำศยัสิทธิท่ีมีอยู่ตำมกฎหมำยเป็นช่องทำงให้เจำ้หน้ีได้รับประโยชน์แต่เพียงฝ่ำย
เดียว โดยไม่ค  ำนึงถึงควำมเสียหำยท่ีคู่สัญญำอีกฝ่ำยหน่ึงจะไดรั้บเป็นกำรใชสิ้ทธิโดยไม่สุจริต17 
    ตวัอยำ่งท่ีส่ี สัญญำจะขำยท่ีดินแก่ผูห้น่ึงแลว้ กลบัเอำไปขำยแก่อีกผูห้น่ึง โดยผู ้
ซ้ือรู้อยูก่่อนแลว้วำ่ผูข้ำยตกลงจะขำยแก่ผูจ้ะซ้ือรำยแรก ทั้งผูซ้ื้อก็เคยติดต่อขอซ้ือต่อจำกผูจ้ะซ้ือนั้น
แต่เขำไม่ขำยให้ ดงัน้ีเม่ือมำตกลงซ้ือขำยซ้อนลงไปจนได้ท่ีดินมำ ศำลเห็นว่ำเป็นกำรสมยอมกนั
ฉ้อโกงผูจ้ะซ้ือรำยแรก ผูจ้ะซ้ือรำยแรกฟ้องขอเพิกถอนนิติกรรมกำรโอนท่ีดินตำมสัญญำซ้ือขำย 
และใหผู้ข้ำยโอนท่ีดินให ้ทั้งฟ้องผูจ้ะซ้ือรำยหลงัใหใ้ชค้่ำเสียหำยดว้ยได ้

                                                 
17 ไชยยศ เหมะรัชตะ. อำ้งแลว้เชิงอรรถท่ี 14. หนำ้ 82. 
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   กำรใช้สิทธิหรือกระท ำกำรไปในทำงท่ีฝ่ำฝืนควำมเช่ือถืออนัเกิดจำกพฤติกรรม
ก่อน ๆ ของตน (venire contra factum proprium) ซ่ึงถือวำ่เป็นกำรใชสิ้ทธิโดยไม่สุจริตนั้นมีปรำกฏ
ให้เห็นเป็นจ ำนวนมำกในแนวค ำพิพำกษำศำลฎีกำ ในกรณีเหล่ำน้ีศำลมกัจะพิพำกษำว่ำผูใ้ชสิ้ทธิ
โดยไม่สุจริตไม่อำจยกกฎหมำยเป็นขอ้อำ้งเพื่อสนบัสนุนกำรใชสิ้ทธิไม่สุจริตของตนได ้ กำรอำ้ง
สิทธิ ยกขอ้ต่อสู้ หรือใช้สิทธิฟ้องคดีเพื่อถือเอำประโยชน์ในกำรท่ีตนกระท ำไปโดยฝ่ำฝืนขอ้ห้ำม
ตำมกฎหมำย หรือโดยเล่ียงกฎหมำย ยอ่มเป็นกำรใช้สิทธิท่ีไม่สุจริต และศำลยอ่มไม่รับฟังขอ้อำ้ง
เช่นนั้น แต่กำรท่ีบุคคลใดใชสิ้ทธิถือเอำผลซ่ึงมีตวับทกฎหมำยให้ประโยชน์แก่เขำโดยแจง้ชัดนั้น 
อีกฝ่ำยหน่ึงจะร้องวำ่บุคคลนั้นท ำผิดหลกัแห่งควำมสุจริตตำมมำตรำ 5 น้ีหำไดไ้ม่18 เช่น ในเร่ืองท่ี
จ ำเลยปฏิเสธควำมรับผดิ ตำมสัญญำท่ีท ำไม่ถูกแบบ หรือจ ำเลยอำ้งอำยคุวำมข้ึนต่อสู้คดีเหล่ำน้ีถำ้จะ
วำ่กนัแลว้ก็เป็นเร่ืองไม่สุจริต แต่ไม่เขำ้ในควำมหมำยของมำตรำน้ี หรืออีกอยำ่งหน่ึง อำทิเช่น 
    ตวัอย่ำงท่ีหน่ึง กรณีลูกจำ้งรู้เห็นในกิจกำรของนำยจำ้งในฐำนะผูจ้ดักำร แลว้
ต่อมำออกมำด ำเนินกิจกำรเอง กลบัอำ้งสิทธิใชเ้คร่ืองหมำยกำรคำ้ท่ีนำยจำ้งออกแบบไวแ้ลว้แต่ยงั
ไม่ไดใ้ชเ้ป็นของตวั เป็นกำรกระท ำอนัไม่สุจริต จะอำ้งเคร่ืองหมำยกำรคำ้นั้นยนันำยจำ้งเดิมไม่ได ้
เป็นกำรใชสิ้ทธิโดยไม่สุจริต19 
    ตวัอย่ำงท่ีสอง ผูซ้ื้อและผูข้ำยตกลงท ำสัญญำซ้ือขำยสินคำ้ควบคุมท่ีตอ้งขอ
อนุญำตพนกังำนเจำ้หนำ้ท่ีเสียก่อน แมจ้ะไดช้ ำระหน้ีแลว้บำงส่วน เม่ือต่อมำเม่ือพนกังำนเจำ้หน้ำท่ี
สั่งไม่อนุญำตให้ผูข้ำยขำยสินคำ้แก่ผูซ้ื้อแลว้ ปรำกฏวำ่คร้ันผูซ้ื้อรับทรำบแลว้ยงัไดว้ิ่งเตน้ให้ผูข้ำย
ขำยสินคำ้นั้นแก่บุคคลอ่ืน พฤติกำรณ์เช่นน้ีเท่ำกบัผูซ้ื้อและผูข้ำยตกลงเลิกสัญญำซ้ือขำยกนัแล้ว
นบัตั้งแต่เวลำท่ีเจำ้พนกังำนสั่งไม่อนุญำตให้ท ำกำรซ้ือขำยกนั ดงันั้นผูซ้ื้อจะอำ้งวำ่ กำรวิ่งเตน้เป็น
แต่เพียงให้ผูข้ำยออกหนำ้แทนผูซ้ื้อเพื่อให้ขำยได ้ไม่ไดมี้กำรเลิกสัญญำกนันั้น เม่ือผูข้ำยไม่ส่งมอบ
ทรัพยท่ี์ตกลงซ้ือขำยกนั ผูข้ำยยอ่มผดิสัญญำ ดงัน้ีเป็นกำรอำ้งสิทธิจำกเหตุท่ีตนลวงผูอ่ื้น ยอ่มฟังไม่
ข้ึน เป็นกำรใชสิ้ทธิโดยไม่สุจริต20 
    ตวัอยำ่งท่ีสำม เม่ือทำยำทไม่ไดค้ดัคำ้นกำรประกำศรับมรดก และกำรโอนขำย
ท่ีดินมรดก จนโอนขำยกนัเสร็จส้ินแลว้โดยผูรั้บโอนได้รับโอนไปโดยสุจริต ดงัน้ีผูอ้ำ้งว่ำมีสิทธิ
ไดรั้บมรดกจะมำฟ้องขอเพิกถอนกำรโอนไม่ได ้เป็นกำรใชสิ้ทธิโดยไม่สุจริต21 

                                                 
18 ไชยยศ เหมะรัชตะ. อำ้งแลว้เชิงอรรถท่ี 14. หนำ้ 81. 
19 ค ำพิพำกษำฎีกำท่ี 814/2487. 
20 ค ำพิพำกษำฎีกำท่ี 912/2490. 
21 ค ำพิพำกษำฎีกำท่ี 809/2492. 
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    ตวัอย่ำงท่ีส่ี เจำ้ของท่ีดินท่ีลงช่ือในใบมอบฉันทะแลว้ปล่อยเวน้ว่ำงไวใ้ห้ไป
กรอกกนัเองวำ่จะให้ไปท ำอะไร จนบุคคลภำยนอกซ่ึงไม่ทรำบเจตนำท่ีแทจ้ริงของเจำ้ของท่ีดินได้
ใชใ้บมอบฉนัทะนั้นท ำสัญญำจ ำนองท่ีดินในฐำนะเป็นตวัแทนของเจำ้ของท่ีดินแก่ตนเอง เป็นกรณี
ท่ีบุคคลภำยนอกไดท้ ำไปโดยสุจริต ส่วนเจำ้ของท่ีดินท่ีลงนำมในใบมอบฉนัทะแลว้ปล่อยเวน้ว่ำง
ไวถื้อเป็นกำรประมำทเลินเล่อ ต่อมำเจำ้ของท่ีดินจะอำ้งวำ่มิไดมี้เจตนำผกูพนั มำฟ้องขอใหเ้พิกถอน
สัญญำจ ำนองนั้นไม่ได้22 
    ตวัอยำ่งท่ีหำ้ เจำ้ของท่ีดินท่ียอมใหผู้อ้ำศยัในท่ีดินของตนไปตกลงกบัผูอ่ื้นโดย
รับเงินมำปลูกสร้ำงห้องแถวข้ึน แลว้ผูอ้ำศยัท ำสัญญำให้ผูช้  ำระเงินเช่ำห้องแถวท่ีปลูกในท่ีดินนั้น 
เจำ้ของท่ีดินก็รู้เห็น ต่อมำเจำ้ของท่ีดินจะอำ้งสิทธิฟ้องขบัไล่ผูอ้ำศยัและผูเ้ช่ำห้องแถวให้ออกจำก
ท่ีดินและหอ้งแถวก่อนครบอำยสุัญญำเช่ำไม่ได ้เป็นกำรใชสิ้ทธิไม่สุจริต23 
   3) ใช้ในทำงปรับปรุงแกไ้ขสิทธิหน้ำท่ีของคู่กรณีให้สอดคลอ้งกบัสถำนกำรณ์ท่ี
เปล่ียนแปลงไป 
   โดยเฉพำะอย่ำงยิ่งในกรณีท่ีพฤติกำรณ์อนัเป็นรำกฐำนแห่งกำรตกลงระหว่ำง
คู่กรณีหรือท่ีคู่กรณีคำดหมำยว่ำจะเกิดข้ึนนั้นแตกต่ำงไปจำกขณะท่ีตกลงกนัในสำระส ำคญั ถึง
ขนำดท่ีหำกคู่กรณีไดรู้้ถึงควำมเปล่ียนแปลงหรือควำมแตกต่ำงน้ีแลว้ก็คงจะมิไดต้กลงกนัหรือตกลง
กนัในเน้ือหำท่ีแตกต่ำงออกไป เป็นท่ียอมรับกนัวำ่อำจปรับใชห้ลกัสุจริตช่วยในกำรปรับปรุงแกไ้ข
เน้ือหำแห่งนิติสัมพนัธ์ระหวำ่งคู่กรณีให้สอดคลอ้งกบัพฤติกำรณ์ท่ีเปล่ียนแปลงไปได ้ตวัอยำ่งเช่น 
ค่ำของเงินท่ีเปล่ียนแปลงไปอย่ำงมำก เช่น ในครำวหลงัสงครำมโลกคร้ังท่ี 1 เกิดเศรษฐกิจตกต ่ำ
และเงินเฟ้ออยำ่งรุนแรงท ำใหค้่ำของเงินเยอรมนัตกลงถึงกวำ่หม่ืนลำ้นเท่ำ ดงัน้ี ลูกหน้ีท่ีก่อหน้ีก่อน
สงครำมแต่มีหน้ำท่ีช ำระหน้ีเป็นเงินหลงัสงครำมในเวลำท่ีค่ำเงินตกต ่ำไปมำก ย่อมตอ้งมีหน้ำท่ี
ช ำระเงินในอัตรำท่ีต่ำงจำกอัตรำในขณะท่ีท ำสัญญำ โดยค ำนึงถึงค่ำของเงินในขณะท่ีก่อหน้ี
ประกอบกนัไปดว้ย24 
   กำรใชห้ลกัสุจริตเป็นเคร่ืองปรับแกเ้น้ือหำแห่งสิทธิหนำ้ท่ีของคู่กรณีในสัญญำใน
กรณีท่ีเกิดพฤติกำรณ์เปล่ียนแปลงไปถึงขั้นกระทบต่อรำกฐำนแห่งสัญญำน้ี บำงทีก็เรียกว่ำหลกั 
“clausula rebus sic stantibus”ซ่ึงแปลควำมได้ว่ำ  “ควำมผูกพันย่อมเป็นไปตำมพฤติกำรณ์” 
หมำยควำมวำ่ควำมผกูพนัตำมสัญญำใดยอ่มตั้งอยูบ่นฐำนแห่งพฤติกำรณ์แวดลอ้มท่ีด ำรงอยูใ่นขณะ

                                                 
22 ค ำพิพำกษำฎีกำท่ี 1472 – 1473/ 2494. 
23 ค ำพิพำกษำฎีกำท่ี 776/2497. 
24 กิตติศกัด์ิ ปรกติ. อำ้งแลว้เชิงอรรถท่ี 15. หนำ้ 107. 



26 

ท ำสัญญำนั้น หำกพฤติกำรณ์เปล่ียนแปลงไปถึงขนำดควำมผูกพนัยอ่มเปล่ียนแปลงตำมไปดว้ย แต่
โดยท่ีเป็นปัญหำท่ีมีควำมเป็นมำ และรำยละเอียดประกอบกำรพิจำรณำซับซ้อนไม่น้อย ควรท่ีจะ
น ำมำกล่ำวถึงเป็นอีกเร่ืองหน่ึงแยกต่ำงหำก จึงของดไม่กล่ำวในท่ีน้ี แต่จะน ำไปกล่ำวไวใ้นภำคสอง
ของหนงัสือน้ีวำ่ดว้ย “เหตุนอกเหนือควำมคำดหมำยในกำรช ำระหน้ี” ต่อไป25 
  2.3.1.2 หลกัเสรีภำพในกำรท ำสัญญำ (Freedom of Contract)  
  หลกัเร่ือง “เสรีภำพในกำรท ำสัญญำ” เป็นหลกัเกณฑ์ซ่ึงนำนำประเทศยอมรับ และ
บญัญติัไวใ้นกฎหมำยท่ีเก่ียวกบัสัญญำ กล่ำวคือ ส ำหรับบุคคลท่ีมีอำยุและควำมเขำ้ใจตำมควรนั้น
ยอ่มจะมีเสรีภำพเต็มท่ีในกำรท ำสัญญำ และเม่ือไดก้ระท ำลงโดยอิสระ และดว้ยควำมสมคัรใจหำก
สัญญำดงักล่ำวนั้นไม่ขดักบัหลกัเร่ืองควำมสงบเรียบร้อยของประชำชน (Public Policy) สัญญำนั้น
ยอ่มมีผล 
  ควำมเป็นมำของหลกัเสรีภำพในกำรท ำสัญญำนั้น  Sir Henry Maine ได้กล่ำวไวใ้น
หนงัสือ Ancient Law ของท่ำนวำ่ พฒันำกำรของสังคมพฒันำจำกสถำนะไปสู่สัญญำ (From Status 
to Contract) ซ่ึงสำมำรถพิจำรณำตำมยคุไดด้งัน้ี 
   ในยคุโรมนัโบรำณและยคุสำธำรณรัฐ สัญญำจะมีลกัษณะส ำคญัอยู ่3 ประกำรคือ 
    1) ให้ควำมส ำคญักบัแบบของสัญญำ ถ้ำสัญญำได้ท ำตำมแบบเรียบร้อยแลว้
สัญญำก็สมบูรณ์โดยไม่สนใจวำ่สัญญำจะเกิดจำกกำรแสดงเจตนำท่ีตรงกบัเจตนำภำยในหรือไม่เกิด
จำกเจตนำวปิริตหรือไม่ 
    2) ให้ควำมส ำคญักบัเอกเทศสัญญำ กล่ำวคือจะท ำสัญญำท่ีมีผลตำมกฎหมำย
ไดจ้ะท ำไดเ้ฉพำะสัญญำท่ีกฎหมำยก ำหนดหลกัเกณฑ์ไวโ้ดยเฉพำะเท่ำนั้น สัญญำท่ีท ำบนฐำนของ
หลกัเสรีภำพเหมือนในปัจจุบนัในลกัษณะของสัญญำท่ีไม่มีช่ือไม่มี 
    3) ให้ควำมส ำคญักบัสถำนะของคู่สัญญำ เพรำะบุคคลท่ีจะเขำ้ท ำสัญญำไดน้ั้น
โดยหลกัตอ้งทรง 3 สถำนะดว้ยกนัคือ 
     (1) สถำนะของควำมเป็นคนอิสระ (Status Libertatis) คือ ไม่ได้ตกอยู่ใน
สถำนะทำส 
     (2) สถำนะควำมเป็นพลเมืองโรมนั (Status Civitatis) คือ มิใช่คนต่ำงชำติ
หรือคนท่ีอำศยัอยูใ่นดินแดนท่ีตกมำเป็นเมืองข้ึนของอำณำจกัรโรมนั  

                                                 
25 กิตติศกัด์ิ ปรกติ. อำ้งแลว้เชิงอรรถท่ี 15. หนำ้ 108. 
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     (3) สถำนะทำงครอบครัว (Status Familiaris) คือ ตอ้งมีสถำนะในครอบครัว
เป็นหวัหนำ้ครอบครัว “Paterfamilias” เพรำะหวัหนำ้ครอบครัวถือเป็นบุคคลตำมกฎหมำย (Persona 
Sui Iuris) เพียงคนเดียวเท่ำนั้นในครอบครัว 
   ดงันั้น ควำมส ำคญัสำมประกำรน้ี สถำนะของบุคคลมีควำมส ำคญัท่ีสุด เพรำะเป็น
บนัไดขั้นแรกท่ีจะท ำให้บุคคลนั้นสำมำรถท ำสัญญำได ้จึงกล่ำวกนัวำ่สัญญำในสมยัโรมนัผกูพนัอยู่
กบั “สถำนะ”  
   ส ำหรับยคุฟิวดลั สัญญำจะมีลกัษณะส ำคญั คือ  
    1) ไม่เนน้รูปแบบเหมือนในสมยัโรมนั 
    2) ใหค้วำมส ำคญักบัชนชั้น โดยชนชั้นท่ีท ำสัญญำจะแบ่งออกเป็น 2 กลุ่ม คือ  
     ประกรำแรก สัญญำท่ีท ำระหวำ่งชนชั้นพ่อคำ้และชนชั้นขุนนำงในลกัษณะ
ของกำรต่อรองผลประโยชน์ 
     ประกำรท่ีสอง สัญญำท่ีท ำระหวำ่งเจำ้นำยกบัลูกนอ้ง มีลกัษณะของสัญญำ
ท่ีลูกนอ้งสำบำนยอมตนเป็นผูรั้บใช ้ซ่ือสัตย ์ท ำกำรงำนและปฏิบติัตำมท่ีเจำ้นำยมอบหมำยเจำ้นำยก็
รับท่ีจะดูแลโดยแบ่งท่ีดินใหท้ ำกินเป็นกำรตอบแทน ท่ีดินท่ีลูกนอ้งไดไ้ปน้ีมิไดไ้ดค้วำมเป็นเจำ้ของ
หรือกรรมสิทธ์ิไป ไดแ้ต่เพียงสิทธิท ำกินเท่ำนั้น และสัญญำระหวำ่งเจำ้นำยลูกนอ้งในช่วงแรกมีผล
ผูกพนัเฉพำะตวัคู่สัญญำเท่ำนั้น เม่ือลูกน้องตำยสัญญำก็ระงับ ท่ีดินท่ีเคยให้ลูกน้องท ำกินก็จะ
กลบัคืนไปสู่เจำ้นำย แต่ต่อมำภำยหลงัก็พฒันำไปสู่ลกัษณะของกำรตกทอดของท่ีดินสู่ทำยำทของ
ลูกนอ้งดว้ย 
     ยุคของกฎหมำยศำสนำ (Canon Law) สัญญำผูกพนัเพรำะควำมคิดทำง
ศีลธรรมท่ีคนต้องรักษำค ำพูดท่ีตนได้ให้ไว ้ในศตวรรษท่ี 17 ควำมคิดของกฎหมำยธรรมชำติ 
(Natural Law) อธิบำยวำ่โดยธรรมชำติคนทุกคนมีเหตุผลในตนเอง สำมำรถคิดและเขำ้ใจอะไรๆ ได้
ดว้ยตนเองสำมำรถท่ีจะตดัสินใจอะไรเองไดอ้ยำ่งถูกตอ้ง อนัน ำมำสู่ควำมคิดท่ีวำ่คนทุกคนสำมำรถ
ท่ีจะคิด ตดัสินใจและแสดงเจตนำท ำสัญญำได้โดยไม่จ  ำกดัเพรำะสถำนะหรือรูปแบบ ดงันั้น จำก
ควำมคิดน้ีคนจึงมีเสรีภำพในกำรท ำสัญญำมำกข้ึน 
     ต่อมำในศตวรรษท่ี 18 ควำมคิดของลทัธิปัจเจกชนนิยม (Individualism) คือ
กำรนิยมควำมเป็นปัจเจก หรือมองวำ่ปัจเจกชนแต่ละคนมีเสรีภำพท่ีจะท ำอะไรไดด้ว้ยตนเองรัฐมี
หนำ้ท่ีตอ้งยอมรับรองให้เป็นไปตำมควำมตอ้งกำรของแต่ละบุคคล ถือวำ่บุคคลแต่ละคนมีเสรีภำพ
ท่ีจะท ำสัญญำผูกมดัตนเองได้และเสรีภำพของเขำจะถูกจ ำกดัไดก้็แต่ด้วยกำรใช้เสรีภำพของเขำ
เท่ำนั้นจำกควำมคิดน้ี คนเร่ิมมีเสรีภำพในกำรท ำสัญญำมำกข้ึนอีก  อีกทั้งเกิดควำมคิดของลทัธิเสรี
นิยม (Liberalism) โดยเฉพำะอย่ำงยิ่งลทัธิเสรีนิยมในทำงเศรษฐกิจท่ีเน้นเสรีภำพของมนุษย ์โดย 
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Adam Smith ไดเ้ขียนไวใ้นผลงำนท่ีมีช่ือเสียงของเขำคือ The Wealth of Nations ว่ำ “บุคคลทุกคน
ควรท่ีจะมีอิสระในกำรจดักำรผลประโยชน์ของตนเองดว้ย วิถีทำงของตนเอง (Every man should 
be free to put his own interest in his own way) เป็นหน้ำท่ีของกฎหมำยท่ีจะให้ควำมเป็นผลต่อ
เจตนำของคู่สัญญำและมีกำรจ ำกดัเสรีภำพในกำรท ำสัญญำให้น้อยท่ีสุดเท่ำท่ีจะเป็นไปได้ เพื่อ
ส่งเสริมควำมเจริญในทำงเศรษฐกิจ ภำยใต้ควำมคิดของลัทธิเสรีนิยมท่ีมองว่ำบุคคลทุกคนมี
เสรีภำพท่ีจะเขำ้ท ำสัญญำเช่นเดียวกนั ดงันั้น จึงหมำยควำมวำ่ เสรีภำพจะมีอยูต่รำบเท่ำท่ีคู่สัญญำมี
ควำมเท่ำเทียมกนัในทำงเศรษฐกิจ 
     จำกควำมคิดดงักล่ำวอำจถือวำ่หลกัเสรีภำพในกำรท ำสัญญำไดเ้กิดข้ึนแลว้
และพฒันำไปสู่หลกัเสรีภำพในกำรท ำสัญญำท่ีแทจ้ริงในศตวรรษท่ี 19 ซ่ึงกำรท่ีบุคคลมีเสรีภำพใน
กำรท ำสัญญำมำกเกินไปส่งผลให้ในตอนปลำยของศรวรรษท่ี 19 คู่สัญญำฝ่ำยท่ีมีอ ำนำจเศรษฐกิจ
เหนือกวำ่ไดใ้ชเ้สรีภำพของตนในกำรก ำหนดเน้ือหำของสัญญำไวล่้วงหนำ้ฝ่ำยเดียวในลกัษณะท่ีเอำ
เปรียบคู่สัญญำอีกฝ่ำยหน่ึงท่ีมีอ ำนำจทำงเศรษฐกิจน้อยกว่ำ และเป็นสัญญำท่ีผูมี้อ  ำนำจทำง
เศรษฐกิจเหนือกวำ่เตรียมไวใ้ชท้  ำสัญญำกบัคนหมู่มำกทั้งเพื่อควำมรวดเร็ว ทั้งเพื่อควำมเป็นระบบ
เดียวกนัของสัญญำท่ีท ำกบัคนจ ำนวนมำก สัญญำในลกัษณะดงักล่ำวเป็นสัญญำท่ีเรียกอีกช่ือว่ำ
สัญญำจ ำยอม คือ คู่สัญญำฝ่ำยท่ีมีอ่อนแอกว่ำในทำงเศรษฐกิจตอ้งจ ำยอมเขำ้ท ำสัญญำโดยไม่มี
ทำงเลือกหรือไม่มีเสรีภำพเช่นท่ีเคยมีมำแต่ก่อนท ำให้เกิดสภำพของสัญญำตำม “สถำนะ” อีกคร้ัง
หน่ึง นั้นคือสถำนะของคู่สัญญำท่ีมีอ ำนำจเศรษฐกิจเหนือกว่ำ และสถำนะของคู่สัญญำท่ีอ่อนแอ
กวำ่ในทำงเศรษฐกิจ  
 2.3.2 หลกัความสงบเรียบร้อยและศีลธรรมอนัดีของประชาชน 
 หลกัควำมสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดีของประชำชน (Public Policy Exception) เป็น
กลไกหน่ึงท่ีสำมำรถน ำ มำใช้ป้องกันกำรหลีกเล่ียงสภำพบงัคบัของกฎหมำยท่ีมีวตัถุประสงค์
คุม้ครองคู่สัญญำฝ่ำยท่ีอ่อนแอกวำ่26 
 ส ำนักงำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ  ให้ควำมหมำยของค ำว่ำ “ควำมสงบเรียบร้อยและ
ศีลธรรมอนัดีของประชำชน” 
 ควำมสงบเรียบร้อยของประชำชน (public order) คือ กฎเกณฑ์เพื่อรักษำควำมสงบ
เรียบร้อยมุ่งคุม้ครองกำรอยู่ร่วมกนัของคนในสังคมหรือในประเทศชำติ เพื่อให้เกิดควำมมัน่คง
(security) ควำมสงบสุข (tranquility) สันติภำพ (peace) และสุขภำวะ (public health) ร่วมกนัของคน

                                                 
26 อรรัมภำ ไวยมุกข์. (2560). ปัญหำกำรคุม้ครองคู่สัญญำท่ีอ่อนแอกว่ำในหลักกฎหมำยขดักันไทย.วารสาร
นิติศาสตร์มหาวทิยาลยันเรศวร. 5(10). หนำ้ 68. 
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ในสังคม กำรกระท ำใดท่ีท ำให้เกิดควำมไม่มัน่คง ควำมไม่สงบสุข ควำมวุน่วำยหรือบ่อนท ำลำยสุข
ภำวะ อนัจะมีผลต่อกำรอยูร่่วมกนัของคนในสังคม กำรกระท ำท่ีกระทบต่อควำมสงบเรียบร้อยของ
ประชำชนนั้นยอ่มก ำหนดเป็นควำมผดิอำญำไดต้ำมควำมร้ำยแรงแห่งกำรกระท ำและเจตนำ 
 ศีลธรรมอนัดีของประชำชน (good morals) คือ กฎเกณฑ์ท่ีคนในสังคมส่วนใหญ่ถือ
ปฏิบติัตำมควำมเช่ือ ตำมประเพณี หรือศำสนำ และถือวำ่เป็นเคร่ืองวนิิจฉยัควำมประพฤติวำ่ถูกตอ้ง
หรือไม่ ปกติกำรกระท ำท่ีขดัต่อศีลธรรมอนัดีของประชำชนย่อมท ำให้นิติกรรมเสียไป แต่กำร
กระท ำท่ีขดัต่อศีลธรรมอนัดีของประชำชนจะเป็นควำมผิดอำญำก็ต่อเม่ือกำรกระท ำนั้นเป็นเร่ือง
ร้ำยแรงและกระทบต่อกำรอยูร่่วมกนัของคนในสังคมอนัอำจท ำให้เกิดควำมไม่มัน่คง ควำมไม่สงบ
สุข ควำมวุน่วำยในสังคมได ้ศีลธรรมอนัดีของประชำชนน้ีอำจมีววิฒันำกำรไดต้ำมยุคสมยัและตำม
พื้นท่ี กำรกระท ำท่ีกระทบต่อศีลธรรมอนัดีของประชำชนอย่ำงร้ำยแรงย่อมก ำหนดเป็นควำมผิด
อำญำไดต้ำมยุคสมยักำรกระท ำท่ีมีผลกระทบต่อส่วนรวม คือ กำรกระท ำท่ีส่งผลร้ำยต่อประชำชน
ในวงกวำ้งในดำ้นเศรษฐกิจ สังคม กำรเมืองกำรปกครอง หรือส่ิงแวดลอ้ม หรือผลกระทบท่ีเป็น
ผลร้ำยอ่ืนท่ีไม่เพียงแต่เป็นกำรกระทบต่อปัจเจกบุคคลเป็นกำรส่วนตวั27 
 กฎหมำยท่ีมีเจตนำรมณ์คุม้ครองคู่สัญญำฝ่ำยท่ีอ่อนแอกว่ำมกัมีลกัษณะเป็นกฎหมำยท่ี
เก่ียวดว้ยควำมสงบเรียบร้อยฯตำมมำตรำ 151แห่งประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย ์ตวัอยำ่งเช่น 
มำตรำ 11 พระรำชบญัญติัขอ้สัญญำไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 บญัญติัห้ำมท ำสัญญำหลีกเล่ียงกำร
บงัคบัใช้พระรำชบญัญติัน้ีไวอ้ย่ำงชดัแจง้ กรณีกำรคุม้ครองผูบ้ริโภคดำ้นสัญญำ มำตรำ 35 จตัวำ 
พระรำชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 บญัญติัวำ่ “เม่ือคณะกรรมกำรวำ่ดว้ยสัญญำก ำหนดให้
สัญญำของกำรประกอบธุรกิจท่ีควบคุมสัญญำตอ้งไม่ใชข้อ้สัญญำใดแลว้ถำ้สัญญำนั้นใชข้อ้สัญญำ
ดงักล่ำวให้ถือว่ำสัญญำนั้นไม่มีขอ้สัญญำเช่นว่ำนั้น” หรือกรณีขอ้ตกลงหรือนิติกรรมใดท่ีท ำข้ึน
โดยขดัต่อกฎหมำยคุม้ครองแรงงำนซ่ึงเป็นมำตรฐำนขั้นต ่ำท่ีกฎหมำยก ำหนดให้นำยจำ้งปฏิบติัต่อ
ลูกจำ้งย่อมตกเป็นโมฆะตำมมำตรำ 151 แห่งประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย ์มีขอ้สังเกตว่ำ 
บทบญัญติัท่ีเก่ียวดว้ยควำมสงบเรียบร้อยฯในดำ้นกำรคุม้ครองคู่สัญญำท่ีอ่อนแอกวำ่นั้น มกัไม่ไดมี้
ลกัษณะเป็นบทบญัญติัห้ำมเด็ดขำด ไม่สำมำรถตกลงกนัเป็นอ่ืนได้ ดงัเช่นกรณีของบทบัญญัติ
กฎหมำยท่ีเก่ียวกบัสถำนะควำมสำมำรถของบุคคลในครอบครัว หรือแบบของนิติกรรม ฯลฯ เป็น
ตน้ ในส่วนของบทบญัญติัท่ีเก่ียวดว้ยควำมสงบเรียบร้อยฯในดำ้นกำรคุม้ครองคู่สัญญำท่ีอ่อนแอ
กวำ่นั้น ไม่ไดห้้ำมกำรท ำขอ้ตกลงเป็นอ่ืนแตกต่ำงจำกท่ีกฎหมำยก ำหนด เพียงแต่เป็นบทบญัญติัท่ี
ห้ำมก ำหนดข้อสัญญำท่ีเป็นกำรลิดรอนสิทธิท่ีคู่สัญญำฝ่ำยท่ีอ่อนแอกว่ำพึงได้ตำมท่ีกฎหมำย

                                                 
27 ค ำแนะน ำของคณะกรรมกำรพฒันำกฎหมำย เร่ือง กำรก ำหนดโทษอำญำในกฎหมำย. ขอ้ 1. 
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ก ำหนดไว ้ดังนั้นหำกคู่สัญญำฝ่ำยท่ีมีอ ำนำจต่อรองมำกกว่ำก ำหนดข้อสัญญำผิดแผกไปจำกท่ี
กฎหมำยก ำหนดแต่กลบัเป็นกำรเอ้ือประโยชน์ใหก้บัคู่สัญญำฝ่ำยท่ีอ่อนแอกวำ่ก็จะไม่ถือวำ่เป็นกำร
ขดักบัควำมสงบเรียบร้อยฯกล่ำวอีกนยัหน่ึง คือ หลกัควำมสงบเรียบร้อยฯในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบักำร
คุม้ครองคู่สัญญำท่ีอ่อนแอกวำ่นั้นมีลกัษณะเป็นกำรก ำหนดมำตรฐำนขั้นต ่ำในเร่ืองสิทธิท่ีคู่สัญญำ
ฝ่ำยท่ีอ่อนแอกวำ่พึงได ้แต่ไม่จ  ำกดักำรใชเ้สรีภำพในกำรแสดงเจตนำไปในทำงท่ีเอ้ือประโยชน์แก่
คู่สัญญำฝ่ำยท่ีอ่อนแอกวำ่28 

2.4 หลกัการตีความสัญญา 

 สัญญำเช่ำเป็นสัญญำท่ีไม่มีกฎหมำยก ำหนดแบบไว ้คู่สัญญำจึงมีอิสระในกำรจะตกลง
เง่ือนไขต่ำงๆกนัอยำ่งไรก็ได ้ดว้ยเหตุน้ีเองเม่ือเกิดขอ้พิพำทระหวำ่งกนัและขอ้สัญญำท่ีก ำหนดไวมี้
ควำมหมำยไม่ชดัเจนจึงท ำใหต้อ้งอำศยักำรตีควำมวำ่สำมำรถใชบ้งัคบัไดห้รือไม่เพียงใด 
 กำรตีควำมกฎหมำย หมำยถึง กำรคน้หำควำมหมำยของกฎหมำยท่ีมีถ้อยค ำไม่ชัดเจน 
ก ำกวม หรืออำจแปลควำมหมำยได้หลำยทำง เพื่อทรำบว่ำถ้อยค ำในกฎหมำยนั้นมีควำมหมำย
อยำ่งไร ตำมปกติเม่ือตวับทกฎหมำยก็ดี ค  ำพิพำกษำขอศำลก็ดี สัญญำ พินยักรรม หรือเอกสำรอ่ืน
ทำงกฎหมำยก็ดี มีข้อควำมแจ่มแจ้งอยู่แล้วก็ไม่จ  ำต้องตีควำมทำงกฎหมำย   ตรงกันข้ำมถ้ำ
บทบญัญติัของกฎหมำยเคลือบคลุมมีขอ้ควำมก ำกวมก็ตอ้งใฝ่หำเจตนำรมณ์อนัแทจ้ริงของกฎหมำย
หรือของผูท้  ำเอกสำรเหล่ำนั้นให้ได ้ถำ้หำกเป็นสัญญำก็จะตอ้งเป็นเจตนำรมณ์ของคู่สัญญำทุกฝ่ำย
ในขณะท ำสัญญำนั้นเป็นส ำคญั ถำ้เป็นพินยักรรมก็ตอ้งถือตำมควำมประสงค์ของผูท้  ำพินยักรรม
เป็นท่ีตั้งกำรใฝ่หำเจตนำรมณ์ดงักล่ำวน้ีคือ “กำรตีควำมกฎหมำย” 
 กำรท่ีบุคคลตั้งแต่สองฝ่ำยข้ึนไปแสดงเจตนำท ำค ำเสนอและค ำสนองตกลงเพื่อก่อให้เกิด
ขอ้สัญญำข้ึน ในบำงกรณีอำจเป็นท่ีสงสัยไดว้่ำคู่สัญญำไดแ้สดงเจตนำออกมำในค ำเสนอและค ำ
สนองนั้น สัญญำเกิดข้ึนหรือไม่ หรือในบำงกรณีแมว้ำ่จะมีสัญญำเกิดข้ึนมำแลว้ก็อำจยงัเป็นท่ีสงสัย
ไดอี้กวำ่คู่สัญญำไดต้กลงกนัในสัญญำนั้นมีควำมหมำยท่ีแทจ้ริงตำมเจตนำของคู่สัญญำอยำ่งไร 
 ส ำหรับกำรตีควำมสัญญำนั้นจะตอ้งตีควำมสัญญำโดยอำศยัหลกัเกณฑต่์อไปน้ี  
  1) กำรตีควำมวำ่สัญญำเกิดข้ึนแลว้หรือไม่ ซ่ึงในกรณีท่ีสัญญำมีขอ้ตกลงเพียงขอ้เดียว
มกัจะไม่เกิดปัญหำน้ี แต่หำกสัญญำมีสำระส ำคญัหลำยขอ้ท่ีตอ้งตกลงกนั หำกคู่สัญญำฝ่ำยหน่ึง
เพียงแต่แสดงเจตนำบอกกล่ำวไว ้ขอ้สัญญำใด ๆ แห่งสัญญำนั้นอนัจะตอ้งตกลงกนัทุกขอ้เสียก่อน 

                                                 
28 อรรัมภำ ไวยมุกข.์ อำ้งแลว้เชิงอรรถท่ี 26. หนำ้ 69. 
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ตรำบใดท่ียงัไม่ไดต้กลงกนัให้ครบทุกขอ้ กฎหมำยก็ถือว่ำยงัไม่ไดมี้สัญญำต่อกนั ถือว่ำเป็นเพียง
กำรท ำควำมเขำ้ใจเท่ำนั้น แมว้ำ่จะจดลงไวก้็ไม่ผกูพนัตำมกฎหมำย29 
  2) กรณีท่ีคู่สัญญำไดต้กลงกนัไวว้่ำสัญญำตอ้งท ำเป็นหนงัสือ ซ่ึงเป็นเร่ืองท่ีคู่สัญญำ
ตอ้งกำรหลกัฐำนส ำหรับใชย้นักนัในภำยหนำ้ ในกรณีเช่นน้ีเม่ือเป็นท่ีสงสัยวำ่สัญญำเกิดข้ึนหรือยงั
กฎหมำยใหถื้อวำ่ยงัมิเกิด ตำมประมวลกฎหมำยแพง่และพำณิชย ์มำตรำ 36630 
  3) กรณีท่ีคู่สัญญำยงัมิไดต้กลงกนัในขอ้หน่ึงขอ้ใด แต่พึงอนุมำนไดว้่ำ ถึงหำกจะไม่
ท ำตำมควำมตกลงกนัในขอ้น้ีได ้สัญญำก็จะไดท้  ำข้ึน ตำมประมวลกฎหมำยแพง่และพำณิชย ์มำตรำ 
367 ในกรณีท่ีคู่สัญญำตกลงขอ้สัญญำหลำยขอ้ให้ถือวำ่สัญญำท ำข้ึนแลว้แต่ขอ้สัญญำท่ียงัมิไดต้ก
ลงกนันั้นพึงอนุมำนไดว้่ำ ถึงหำกคู่สัญญำไม่ตกลงกนัในขอ้น้ี ไดป้ระโยชน์ส่วนไดเ้สียในกำรท ำ
สัญญำก็มีอยูเ่พียงพอท่ีจะถือวำ่สัญญำมีต่อกนัแลว้ กฎหมำยใหถื้อวำ่ขอ้สัญญำในส่วนท่ีไดต้กลงกนั
แลว้ยอ่มเป็นผลสมบูรณ์เกิดเป็นผลผกูพนัได้31 
  4) หำกสัญญำเกิดข้ึนแลว้แต่มีขอ้ท่ีอำจสงสัยไดว้ำ่ ขอ้ควำมท่ีคู่สัญญำไดต้กลงกนันั้น
มีควำมหมำยวำ่อยำ่งไร จึงจ ำเป็นตอ้งตีควำมสัญญำในขอ้นั้น ๆ วำ่คู่กรณีมีเจตนำให้หมำยควำมว่ำ
อยำ่งไร เน่ืองจำกสัญญำเกิดข้ึนเน่ืองจำกเจตนำของคู่สัญญำทั้งสองฝ่ำย ดงันั้นกำรตีควำมสัญญำจึง
ไม่อำจท่ีจะเพ่งเล็งถึงเจตนำหรือควำมประสงคข์องคู่สัญญำง่ำยใดฝ่ำยหน่ึงไดแ้ต่เพียงฝ่ำยเดียว แต่
ตอ้งพิเครำะห์ถึงเจตนำหรือควำมประสงคข์องบุคคลซ่ึงเป็นคู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยประกอบกนั และ
กำรท ำสัญญำนั้นผูท้  ำสัญญำยอ่มคำดหวงัในควำมสุจริตซ่ึงกนัและกนั กฎหมำยจึงใหตี้ควำมไปตำม
ควำมประสงค์โดยสุจริต โดยให้พิเครำะห์ถึงปกติประเพณีท่ีเคยท ำกนัมำหรือประเพณีท่ีมีอยู่ใน
กิจกำรนั้นดว้ย ตำมประมวลกฎหมำยแพง่และพำณิชย ์มำตรำ 36832 
 
2.5 หลกัสิทธิเกีย่วกบับุคคลสิทธิและทรัพยสิทธิ 

 สัญญำเช่ำทรัพยมี์ลกัษณะเก่ียวขอ้งกบัทั้งบุคคลสิทธิและทรัพยสิทธิ กล่ำวคือ สัญญำเช่ำ
ท ำให้ผูเ้ช่ำมีทรัพยสิทธิเหนือทรัพยสิ์น ในขณะเดียวกนัก็เป็นบุคคลสิทธิระหว่ำงผูเ้ช่ำและผูใ้ห้เช่ำ
เป็นควำมไวว้ำงใจต่อกนัเฉพำะบุคคล จึงให้สิทธิบุคคลหน่ึงไดใ้ชป้ระโยชน์จำกทรัพยสิ์นของตน 

                                                 
29 พวงผกำ บุญโสภำคยแ์ละคณะ. (2543). ค าบรรยายกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยนิติกรรมและสัญญา (พิมพ์
คร้ังท่ี 9). กรุงเทพฯ: มหำวทิยำลยัรำมค ำแหง. หนำ้ 278. 
30 เร่ืองเดียวกนั, หนำ้ 279. 
31 พวงผกำ บุญโสภำคยแ์ละคณะ. อำ้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 29. หนำ้ 281. 
32 พวงผกำ บุญโสภำคยแ์ละคณะ. อำ้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 29. หนำ้ 282. 
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ผูใ้ห้เช่ำจึงมีสิทธิเรียกร้องต่อผูเ้ช่ำในฐำนะท่ีเป็นลูกหน้ีให้กระท ำกำรอยำ่งใดอยำ่งหน่ึง หรือให้งด
เวน้มิใหก้ระท ำกำรอยำ่งใดอยำ่งหน่ึงหรือใหส่้งมอบทรัพย ์
 ค ำวำ่ “บุคคลสิทธิ” และ “ทรัพยสิทธิ” นั้นเป็นค ำท่ีใชใ้นภำษำกฎหมำย แมใ้นค ำพิพำกษำ
ของศำลก็ใช้ค  ำทั้งสองน้ีอยู่เสมอ ค ำว่ำ “ทรัพยสิทธิ” มีบญัญติัไวใ้นประมวลกฎหมำยแพ่งและ
พำณิชย ์มำตรำ 1298 ว่ำ “ทรัพยสิทธิทั้งหลำยนั้น ท่ำนว่ำจะก่อตั้งข้ึนได้แต่ด้วยอำศยัอ ำนำจใน
ประมวลกฎหมำยน้ีหรือกฎหมำยอ่ืน” แต่ค ำวำ่ “บุคคลสิทธิ” ไม่มีกฎหมำยไดบ้ญัญติัไว ้
 ค ำวำ่ “บุคคลสิทธิและทรัพยสิทธิ” แมจ้ะเป็นภำษำกฎหมำยซ่ึงมีควำมหมำยพิเศษต่ำงหำก
จำกภำษำธรรมดำทัว่ไปก็ตำม แต่ก็ไม่มีค  ำอธิบำยหรือวเิครำะห์ศพัทไ์วใ้นท่ีใด ค ำวำ่บุคคลสิทธิ ตรง
กบัค ำวำ่ Jus in personam ในภำษำลำติน ส่วนค ำวำ่ ทรัพยสิทธิตรงกบัค ำวำ่ Jus in rem ใน Concise 
Law Dictionary ของ P.G. Osboru ให้ควำมหมำยของค ำว่ำ Jus in personam ว่ำ “A right against a 
specific person” และค ำ  Jus in rem ว่ำ  “A right against the world at large” ค ำพิพำกษำฎีกำ ท่ี  
760/2507 กล่ำวถึงค ำวำ่บุคคลสิทธิไวด้งัน้ี “เจำ้ของท่ีดินตอนนอกซ่ึงทำงพิพำทผำ่นตกลงใหเ้จำ้ของ
ท่ีดินตอนในขยำยทำงพิพำทในท่ีดินของตนใหก้วำ้งข้ึนเพื่อใชส้อยร่วมกนั แมก้ำรขยำยทำงพิพำทน้ี
คู่สัญญำจะมิไดท้  ำเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังำนเจำ้หน้ำท่ีก็ตำม กำรไดม้ำซ่ึงทรัพยสิทธิ
อนัเก่ียวกบัอสังหำริมทรัพยน้ี์ เพียงแต่ไม่บริบูรณ์ตำมประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย ์มำตรำ 
1299 เท่ำนั้น แต่ในระหวำ่งคู่สัญญำดว้ยกนั ยอ่มก่อให้เกิดบุคคลสิทธิเรียกร้องบงัคบักนัได ้เจำ้ของ
ท่ีดินซ่ึงทำงพิพำทผำ่นจะขดัขวำงมิให้เจำ้ของท่ีดินตอนในใชท้ำงพิพำทหำไดไ้ม่” และ ค ำพิพำกษำ
ฎีกำท่ี 695/2508 วินิจฉยักล่ำวถึงบุคคลสิทธิ และทรัพยสิทธิวำ่ “จ ำเลยเสียเงินช่วยค่ำก่อสร้ำงห้องท่ี
เช่ำให้แก่ผูใ้ห้เช่ำคนเดิม และเสียเงินค่ำต่อเติมอีก สัญญำต่ำงตอบแทนระหวำ่งจ ำเลยกบัผูใ้ห้เช่ำคน
เดิมเป็นบุคคลสิทธิ ซ่ึงมีผลผูกพนัระหวำ่งคู่สัญญำ มิใช่ทรัพยสิทธิ ยอ่มไม่มีผลตกติดไปกบัทรัพย์
ของคู่สัญญำ ซ่ึงโอนไปยงับุคคลอ่ืน จะบงัคบัให้โจทก์ท ำสัญญำและจดทะเบียนให้จ  ำเลยเช่ำ
ไม่ได”้33 
 จำกควำมหมำยในภำษำลำตินและค ำพิพำกษำฎีกำดงักล่ำวขำ้งตน้ เรำพอจะใหค้วำมหมำย
ของค ำวำ่บุคคลสิทธิ และทรัพยสิทธิ ซ่ึงประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย ์ไม่ไดใ้ห้ค  ำจ  ำกดัควำม
หรือควำมหมำยของบุคคลสิทธิและทรัพยสิทธิ เอำไวจึ้งตอ้งท ำควำมเขำ้ใจควำมหมำยของสองค ำน้ี 
 “บุคคลสิทธิ” (Personal rights) หมำยถึง สิทธิท่ีมีอยู่เหนือบุคคลในอนัท่ีจะบงัคบับุคคล
ซ่ึงเป็นคู่สัญญำหรือเป็นลูกหน้ีให้กระท ำกำรอยำ่งใดอยำ่งหน่ึง หรือให้งดเวน้มิให้กระท ำกำรอย่ำง

                                                 
33 บญัญติั สุชีวะ. (2564). บุคคลสิทธิและทรัพยสิทธิ. (ออนไลน์). เขำ้ถึงไดจ้ำก: www.lawonline.co.th. [2564, 20
มีนำคม].   
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ใดอยำ่งหน่ึงหรือให้ส่งมอบทรัพยใ์ห้ เช่น สิทธิของเจำ้หน้ีตำมสัญญำกูซ่ึ้งสำมำรถบงัคบัให้ลูกหน้ี
ช ำระเงินตำมสัญญำกูไ้ด ้สิทธิตำมสัญญำเช่ำ ซ่ึงผูใ้ห้เช่ำมีสิทธิบงัคบัผูเ้ช่ำให้ช ำระค่ำตำมสัญญำเช่ำ
ไดแ้ละผูเ้ช่ำก็มีสิทธิบงัคบัผูใ้ห้เช่ำให้ส่งมอบทรัพยท่ี์เช่ำได ้หรือสิทธิตำมสัญญำจำ้งท ำของซ่ึงผู ้
ว่ำจำ้งมีสิทธิบงัคบัให้ผูรั้บจำ้งท ำกำรใดๆ ตำมสัญญำจำ้งท ำของได ้และผูรั้บจำ้งก็มีสิทธิบงัคบัให้
ผูว้ำ่จำ้งช ำระค่ำจำ้งได ้หรือสิทธิเรียกค่ำสินไหมทดแทนในทำงละเมิด ซ่ึงผูเ้สียหำยมีสิทธิบงัคบัผูท้  ำ
ละเมิดให้ชดใช้ค่ำสินไหมทดแทนให้แก่ตนได้เป็นตน้ บุคคลสิทธิน้ีเป็นสิทธิท่ีจะบงัคบัเอำแก่
คู่สัญญำผูสื้บสิทธิของคู่สัญญำหรือ ลูกหน้ีเท่ำนั้นจะใชบ้งัคบัหรือใชย้นัต่อบุคคลอ่ืนทัว่ไปมิไดเ้ลย 
และหำกคู่สัญญำผูสื้บสิทธิของคู่สัญญำ หรือลูกหน้ีไม่ปฏิบติัตำมสิทธินั้นๆ ผูท่ี้มีสิทธิควำมสัญญำ
หรือเจำ้หน้ีตอ้งฟ้องร้องบงัคบัคดียงัโรงศำลจะบงัคบักนัเองมิไดบุ้คคลสิทธิน้ีอำจเกิดข้ึนไดโ้ดยนิติ
กรรม เช่น สัญญำ หรือนิติเหตุ เช่นละเมิดก็ได้34 
 “ทรัพยสิทธิ” (Real rights) หมำยถึง สิทธิท่ีมีอยูเ่หนือทรัพยสิ์นหรือเป็นสิทธิท่ีจะบงัคบั
เอำแก่ทรัพยสิ์นโดยตรงเช่น กรรมสิทธ์ิเป็นทรัพยสิทธิท่ีท ำให้ผูเ้ป็นเจำ้ของทรัพยสิทธิสำมำรถใช้
สอย จ ำหน่ำยทรัพยสิ์น ติดตำมเอำทรัพยสิ์นนั้นคืนจำกผูท่ี้ไม่มีอ ำนำจยึดถือไวไ้ด ้ทรัพยสิทธิเป็น
สิทธิท่ีใชย้นัแก่บุคคลไดท้ัว่ไป หรือใชย้นัแก่บุคคลไดท้ัว่โลก เช่น เรำมีกรรมสิทธ์ิในนำฬิกำของเรำ
ซ่ึงเป็นทรัพยสิทธิแมว้่ำเรำจะน ำนำฬิกำนั้นไปต่ำงประเทศแห่งใด เรำก็ยงัมีกรรมสิทธ์ิในนำฬิกำ
ของเรำอยูผู่ใ้ดมำเอำไปโดยไม่มีสิทธิเรำยอ่มติดตำมเอำคืนไดเ้สมอทรัพยสิทธินอกจำกตวัอยำ่งเช่น 
กรรมสิทธ์ิแล้วยงัมีสิทธิครอบครอง สิทธิจ ำน ำ สิทธิจ ำนอง สิทธิยึดหน่วง ลิขสิทธ์ิ สิทธิใน
เคร่ืองหมำยกำรค้ำ ภำรจ ำยอม สิทธิอำศัย สิทธิเก็บกิน สิทธิเหนือพื้นดิน และภำรติดพนัใน
อสังหำริมทรัพยเ์ป็นตน้เน่ืองจำกทรัพยสิทธิเป็นสิทธิท่ีใชย้นัต่อบุคคลใดๆไดท้ัว่ไป ทรัพยสิทธิจึง
จะก่อตั้งข้ึนไดก้็โดยอำศยัอ ำนำจของกฎหมำย เพื่อท่ีจะใหบุ้คคลทั้งหลำยทัว่ไปไดรั้บรู้ เพรำะมีหลกั
อยูว่ำ่บุคคลจะอำ้งควำมไม่รู้กฎหมำยมำเป็นขอ้แกต้วัมิได ้เช่น สิทธิอำศยัจะก่อตั้งข้ึนไดก้็เฉพำะใน
โรงเรือนเท่ำนั้น ดงัท่ีบญัญติัไวใ้นประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย ์มำตรำ 1402 จะตกลงให้มี
สิทธิอำศยัในท่ีดินหรือทรัพยสิ์นอ่ืนมิได้35  
 ควำมแตกต่ำงของบุคคลสิทธิ และทรัพยสิทธิ มีดงัน้ี 

                                                 
34 บญัญติั สุชีวะ. (2564). บุคคลสิทธิและทรัพยสิทธิ. (ออนไลน์). เขำ้ถึงไดจ้ำก: www.lawonline.co.th. [2564, 20
มีนำคม].   
35 บญัญติั สุชีวะ. (2564). บุคคลสิทธิและทรัพยสิทธิ. (ออนไลน์). เขำ้ถึงไดจ้ำก: www.lawonline.co.th. [2564, 20
มีนำคม].   
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  ประกำรแรก  บุคคลสิทธิ เป็นสิทธิระหวำ่งคู่สัญญำ ผูสื้บสิทธิของคู่สัญญำ หรือเจำ้หน้ี
กบัลูกหน้ี ในอนัท่ีจะบงัคบัให้คู่สัญญำ ผูสื้บสิทธิของคู่สัญญำ หรือลูกหน้ีกระท ำกำรหรืองดเวน้
กระท ำกำร หรือส่งมอบทรัพยต์ำมสัญญำ หรือตำมมูลหน้ี สิทธิเช่นน้ีเป็นสิทธิเรียกร้องอยำ่งหน่ึง 
  ทรัพยสิทธิ เป็นสิทธิท่ีใช้บังคับเอำจำกทรัพย์สิน(สิทธิเหนือทรัพย์สิน) โดยไม่
ค  ำนึงถึงตวับุคคลวำ่จะเป็นคู่สัญญำผูสื้บสิทธิของคู่สัญญำ หรือลูกหน้ีของผูท้รงทรัพยสิทธิหรือไม่ 
เช่น สิทธิจ ำนองเป็นทรัพยสิทธิ ฉะนั้นผูจ้  ำนองจึงมีสิทธิบงัคบัจ ำนองเอำจำกตวัทรัพยจ์  ำนองได้
เสมอ ไม่ว่ำทรัพยจ์  ำนองจะโอนไปเป็นของผูใ้ดทั้ง ๆ ท่ีผูน้ั้นมิได้เป็นผูจ้  ำนองทรัพยน์ั้นต่อผูรั้บ
จ ำนองเลยก็ตำม (ประมวลกฎหมำยแพง่และพำณิชย ์มำตรำ 702)36 
  ประกำรท่ีสอง บุคคลสิทธิ เกิดข้ึนไดโ้ดยนิติกรรม เช่น ท ำสัญญำจะซ้ือขำย ท ำสัญญำ
เช่ำทรัพย ์ท ำสัญญำจำ้งแรงงำน หรือจำ้งท ำของเป็นตน้ สิทธิท่ีจะบงัคบัคู่สัญญำหรือผูสื้บสิทธิของ
คู่สัญญำให้ปฏิบติัตำมสัญญำนั้นๆ คือ บุคคลสิทธิ นอกจำกน้ีบุคคลสิทธิยงัเกิดจำกนิติเหตุได ้เช่น 
เม่ือมีกำรท ำละเมิดนั้น ผูเ้สียหำยย่อมมีสิทธิฟ้องเรียกร้องค่ำสินไหมทดแทนจำกผูท้  ำละเมิด สิทธิ
เรียกร้องค่ำสินไหมทดแทนน้ีก็เป็นบุคคลสิทธิ 
  ทรัพยสิทธิ เกิดข้ึนไดโ้ดยอำศยัอ ำนำจของกฎหมำยเท่ำนั้น กล่ำวคือ ถำ้ไม่มีกฎหมำย
ใดให้อ ำนำจในกำรก่อตั้งไวแ้ลว้ ผูห้น่ึงผูใ้ดจะคิดคน้ก่อตั้งทรัพยสิทธิข้ึนมำเองมิได ้ทรัพยสิทธิท่ี
ประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชยใ์ห้อ ำนำจก่อตั้งได ้เช่น กรรมสิทธ์ิ สิทธิอำศยั กำรจ ำยอม สิทธิ
ครอบครอง สิทธิเก็บกิน สิทธิเหนือพื้นดิน ภำรติดพนัในอสังหำริมทรัพย ์บุริมสิทธิ สิทธิยึดหน่วง
จ ำนอง และจ ำน ำเป็นตน้ ส่วนทรัพยสิทธิตำมกฎหมำยอ่ืน เช่น ลิขสิทธ์ิเกิดข้ึนตำมพระรำชบญัญติั
คุ้มครองวรรณกรรมและศิลปกรรม สิทธิในเคร่ืองหมำยกำรค้ำเกิดข้ึนตำม พระรำชบัญญัติ
เคร่ืองหมำยกำรคำ้ 
  ประกำรท่ีสำม บุคคลสิทธิ ก่อให้เกิดหนำ้ท่ีแก่บุคคลหน่ึงบุคคลใดโดยเฉพำะเจำะจง
เท่ำนั้น เช่น ในกรณีสัญญำก็คือคู่สัญญำ หรือผูสื้บสิทธิของคู่สัญญำ ในอนัท่ีจะกระท ำกำร งดเวน้
กระท ำกำร หรือส่งมอบทรัพย์ตำมสัญญำ ในกรณีละเมิดก็คือผูท้  ำละเมิด หรือผูอ่ื้นท่ีกฎหมำย
บญัญติัให้ต้องรับผิดร่วมกับผูท้  ำละเมิดด้วยเท่ำนั้น เช่น นำยจ้ำงต้องร่วมรับผิดกับลูกจ้ำงตำม
ประมวลกฎหมำยแพง่และพำณิชย ์มำตรำ 425 ตวักำรตอ้งร่วมรับผดิกบัตวัแทนตำมมำตรำ 427 ผูว้ำ่
จ้ำงต้องรับผิดในกำรท ำละเมิดของผูรั้บจ้ำงตำมมำตรำ 428 ครูอำจำรย์ นำยจ้ำง ผูรั้บดูแลผูไ้ร้
ควำมสำมำรถ ตอ้งรับผดิร่วมกบัผูไ้ร้ควำมสำมำรถตำมมำตรำ 430 เป็นตน้ 

                                                 
36 สมชยั ฑีฆำอุตมำกร.(2563). ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยทรัพย์สิน. กรุงเทพฯ:วญิญูชน. 
หนำ้ 85. 
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  ทรัพยสิทธิ ก่อให้เกิดหนำ้ท่ีแก่บุคคลทัว่ไปกล่ำวคือบุคคลใด ๆ ก็ตำมจะตอ้งรับรู้ใน
ทรัพยสิทธิของเจำ้ของทรัพยสิทธิ จะตอ้งไม่เก่ียวขอ้งขดัขวำงกำรใชท้รัพยสิทธินั้น เช่น ก. มีกำรจ ำ
ยอมในอนัท่ีจะเดินผำ่นท่ีดินของ ข. เป็นเวลำ 10 ปี ก่อนครบ 10 ปี ข. ขำยท่ีดินนั้นให ้ค. ค. ก็จ  ำตอ้ง
ยอมให ้ก. มีสิทธิเดินผำ่นท่ีดินนั้นไดต่้อไปจนกวำ่จะครบ 10 ปี ค. จะอำ้งวำ่ภำรจ ำยอมมีอยูร่ะหวำ่ง 
ก. และ ข. เท่ำนั้น ตนมิไดย้นิยอมรู้เห็นดว้ยมิได ้
  ประกำรท่ีส่ี บุคคลสิทธิ เป็นสิทธิท่ีไม่คงทนถำวร มีระยะเวลำจ ำกดัในกำรใช ้หำกไม่
ใชเ้สียภำยในเวลำท่ีกฎหมำยก ำหนดไว ้บุคคลสิทธินั้นยอ่มส้ินไป ระยะเวลำท่ีกฎหมำยก ำหนดไวน้ี้
เรียกว่ำ อำยุควำม ทั้งน้ีจะเห็นไดจ้ำกประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย ์มำตรำ 163 ซ่ึงบญัญติัว่ำ 
“อนัสิทธิเรียกร้องอยำ่งใด ๆ ถำ้มิไดใ้ชบ้งัคบัเสียภำยในระยะเวลำอนักฎหมำยก ำหนดไว ้ท่ำนวำ่ตก
เป็นอนัขำดอำยุควำม ห้ำมมิให้ฟ้องร้อง” อำยุควำมท่ียำวท่ีสุดท่ีกฎหมำยอนุญำตไวมี้ก ำหนด 10 ปี 
ดงัท่ีบญัญติัไวใ้นมำตรำ 164 
  ทรัพยสิทธิ เป็นสิทธิท่ีคงทนถำวร จะไม่ใชท้รัพยสิทธิชำ้นำนเพียงใด ทรัพยสิทธิก็หำ
ระงบัส้ินไปไม่ เช่น กรรมสิทธ์ิ แมผู้เ้ป็นเจำ้ของทรัพยจ์ะมิไดใ้ชส้อยทรัพยน์ั้นชำ้นำนเท่ำใดก็ตำม 
กรรมสิทธ์ิในทรัพยน์ั้นก็ยงัมีอยู ่ทรัพยน์ั้นยงัเป็นของเจำ้ของอยูเ่สมอ เวน้เสียแต่จะปล่อยให้บุคคล
อ่ืนครอบครองปรปักษ์ทรัพยน์ั้นจนครบระยะเวลำตำม ท่ีบญัญติัไวใ้นมำตรำ 1382 หรือ มำตรำ 
1383 บุคคลอ่ืนย่อมไดก้รรมสิทธ์ิในทรัพยน์ั้นไป ซ่ึงก็เป็นเร่ืองท่ีบุคคลอ่ืนไดก้รรมสิทธ์ิในทรัพย์
ตำมวิธีกำรท่ีกฎหมำย บญัญติัไว ้หำใช่กรรมสิทธ์ิระงบัไปเพรำะกำรไม่ใชไ้ม่ เพรำะเพียงแต่ไม่ใช้
กรรมสิทธ์ิโดยไม่มีผูใ้ดเขำ้มำเก่ียวขอ้งโดยกำรครอบครอง ปรปักษ์แลว้ ไม่มีทำงท่ีกรรมสิทธ์ิจะ
ระงับไปได้เลย มีข้อยกเวน้ส ำหรับทรัพยสิทธิอยู่ 2 ประเภท คือ ภำรจ ำยอมและภำรติดพนัใน
อสังหำริมทรัพย์เท่ำนั้น ซ่ึงประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย ์มำตรำ 1399 และ มำตรำ 1434 
บญัญติัว่ำ ถำ้ไม่ใช้ 10 ปี ย่อมส้ินไป กำรส้ินไปของทรัพยสิทธิ 2 ประเภทน้ีถือว่ำเป็นกรณีพิเศษ
นอกเหนือไปจำกหลกัทัว่ไป37 
  บุคคลสิทธิใช้บงัคับได้เฉพำะคู่สัญญำ ผูสื้บสิทธิของคู่สัญญำหรือลูกหน้ีเท่ำนั้น  
คู่สัญญำนั้นรวมถึงตวักำรซ่ึงมอบให้ตวัแทนเขำ้ท ำนิติกรรมแทนตนดว้ย ทั้งน้ีเพรำะตวักำรย่อมมี
ควำมผูกพนัต่อบุคคลภำยนอกในกิจกำรทั้งหลำย อนัตวัแทนหรือตวัแทนช่วงไดท้  ำไปภำยในขอบ
อ ำนำจของตวัแทน ดงัท่ีบญัญติัไวใ้นประมวลกฎหมำยแพง่และพำณิชย ์มำตรำ 820 ส่วนผูสื้บสิทธิ
ของคู่สัญญำนั้นไดแ้ก่ทำยำทของคู่สัญญำ ไม่วำ่จะเป็นทำยำทโดยธรรม หรือผูรั้บพินยักรรมก็ตำม 
ทั้งน้ีเพรำะมำตรำ 1600 บญัญติัว่ำ “ฯลฯ กองมรดกของผูต้ำยได้แก่ทรัพยสิ์นทุกชนิดของผูต้ำย 
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ตลอดทั้งสิทธิหนำ้ท่ีและควำมรับผดิต่ำงกฎหมำยหรือวำ่โดยสภำพแลว้ เป็นกำรเฉพำะตวัของผูต้ำย
โดยแท”้ และ มำตรำ 1603 บญัญติัวำ่ “กองมรดกยอ่มตกทอดแก่ทำยำทโดยสิทธิตำมกฎหมำยหรือ
โดยพินยักรรม ฯลฯ” นอกจำกน้ีหำกมีกฎหมำยบญัญติัให้บุคคลใดซ่ึงไดรั้บโอนทรัพยสิ์น ตอ้งรับ
สิทธิและหนำ้ท่ีของผูโ้อนไปดว้ย ก็ถือวำ่ผูรั้บโอนทรัพยสิ์นนั้นเป็นผูสื้บสิทธิของผูโ้อนทรัพยด์ว้ย 
เช่น ผูรั้บโอนทรัพยสิ์นหรือรับโอนสิทธิเหนือทรัพยสิ์นท่ีขำยฝำกตำมมำตรำ 498 และผูท่ี้รับโอน
ทรัพยสิ์นท่ีเช่ำย่อมรับไปทั้งสิทธิและหน้ำท่ีของผูโ้อน ซ่ึงมีต่อผูเ้ช่ำนั้นตำมท่ีบญัญติัไวใ้นมำตรำ 
569 เป็นตน้  
  กำรไดท้รัพยสิทธิในทรัพยสิ์นตำมประมวลกฎหมำยแพง่และพำณิชยม์ำตรำ 1299 นั้น 
มีทำงไดม้ำ 2 ประกำรดว้ยกนัคือ ไดม้ำโดยนิติกรรมประกำรหน่ึง และไดม้ำโดยทำงอ่ืนนอกจำกนิติ
กรรมอีกประกำรหน่ึง  
  ส ำหรับกำรได้ทรัพยสิทธิไม่ว่ำจะโดยนิติกรรมหรือโดยทำงอ่ืน นอกจำกนิติกรรม 
ทรัพยสิทธินั้นจะต้องเป็นทรัพยสิทธิท่ีกฎหมำยอนุญำตให้ก่อตั้งได้ดังท่ี บญัญติัไวใ้นประมวล
กฎหมำยแพ่งและพำณิชย ์มำตรำ 1299 เช่น กรรมสิทธ์ิ จ  ำน ำ จ  ำนอง ภำรจ ำยอมเป็นตน้ ฉะนั้นกำร
ไดก้รรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นจึงอำจท ำไดโ้ดยนิติกรรม เช่น ซ้ือ แลกเปล่ียน หรือรับให้ หรืออำจไดม้ำ
โดยทำงอ่ืนนอกจำกนิติกรรมเช่นครอบครองปรปักษ ์เป็นตน้ 
  กำรได้มำซ่ึงทรัพยสิทธิโดยนิติกรรมก็ดี หรือโดยทำงอ่ืนนอกจำกนิติกรรมก็ดี                    
จะสมบูรณ์เพียงใดแค่ไหนย่อมแลว้แต่บทบญัญติัของกฎหมำยในเร่ืองนั้นๆ บญัญติัไวโ้ดยเฉพำะ 
เช่น กำรซ้ือขำยอสังหำริมทรัพย ์จะตอ้งท ำเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังำนเจำ้หนำ้ท่ีตำมท่ี
บญัญติัไวใ้นประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย ์มำตรำ 456 มิฉะนั้นเป็นโมฆะ กำรจ ำนองก็ตอ้งท ำ
เป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังำนเจำ้หน้ำท่ีตำมมำตรำ 714 มิฉะนั้นก็เป็นโมฆะ นอกจำกน้ี
กำรไดม้ำโดยนิติกรรมซ่ึงอสังหำริมทรัพยห์รือทรัพยสิทธิอนัเก่ียวกบัอสังหำริมทรัพย ์ถำ้ไม่ท ำเป็น
หนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงำนเจำ้หน้ำท่ีย่อมไม่บริบูรณ์ ตำมท่ีบญัญติัไวใ้นวรรคแรกของ
มำตรำ 1299 และกำรไดม้ำซ่ึงอสังหำริมทรัพยโ์ดยทำงอ่ืนนอกจำกนิติกรรม ถำ้ย ังมิไดจ้ดทะเบียน 
จะมีกำรเปล่ียนแปลงทำงทะเบียนมิได ้และจดยกข้ึนเป็นขอ้ต่อสู้บุคคลภำยนอกผูไ้ดสิ้ทธิมำโดยเสีย
ค่ำตอบแทน และโดยสุจริต และไดจ้ดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแลว้มิได ้ทั้งน้ีดงัท่ีบญัญติัไวใ้นวรรค
ทำ้ยของมำตรำ 129938 
  กำรได้มำโดยนิติกรรมซ่ึงทรัพยสิทธิอนัเก่ียวกบัอสังหำริมทรัพยน์ั้น มีควำมหมำย
กวำ้งขวำงไม่ว่ำจะไดม้ำโดยกำรซ้ือขำย แลกเปล่ียน ให้หรือจ ำนอง ก็อยู่ในควำมหมำยของค ำว่ำ 
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“ไดม้ำ” แต่ “กำรไดม้ำ” ตำมท่ีบญัญติัไวใ้นมำตรำ 1299 วรรคแรกนั้น จะน ำไปใชก้บักำรไดม้ำโดย
กำรซ้ือขำย แลกเปล่ียน ให้หรือจ ำนอง หรือนิติกรรมอยำ่งอ่ืนท่ีมีกฎหมำยบญัญติัไวเ้ป็นพิเศษมิได ้
เพรำะ มำตรำ 1299 วรรคแรกบญัญติัว่ำ “ภำยในบงัคบัแห่งบทบญัญติัในประมวลกฎหมำยน้ี หรือ
กฎหมำยอ่ืน ท่ำนว่ำกำรได้มำโดยนิติกรรมซ่ึงอสังหำริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับ 
อสังหำริมทรัพยน์ั้นไม่สมบูรณ์ เวน้แต่นิติกรรมจะไดท้  ำเป็นหนงัสือและไดจ้ดทะเบียนกำรไดม้ำกบั
พนกังำนเจำ้หน้ำท่ี” ซ่ึงแสดงว่ำวรรคแรกของมำตรำ 1299 น้ีน ำไปใช้เฉพำะกบักำรไดม้ำโดยนิติ
กรรม ซ่ึงอสังหำริมทรัพยห์รือทรัพยสิทธิอนัเก่ียวกบัอสังหำริมทรัพย ์นอกเหนือไปจำกท่ีมีบญัญติั
ไวใ้นลกัษณะอ่ืนแห่งประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย ์หรือท่ีมีบญัญติัไวเ้ป็นพิเศษในกฎหมำย
อ่ืนๆเท่ำนั้น กล่ำวโดยสรุปก็คือ มำตรำ 1299 วรรคแรก ส่วนใหญ่จะใชก้บักำรไดม้ำซ่ึงทรัพยสิทธิ
ต่ำงๆ ในบรรพ 4 ตั้ งแต่กำรจ ำยอม สิทธิอำศัย สิทธิเหนือพื้นดิน สิทธิเก็บกิน ภำรติดพนัใน
อสังหำริมทรัพย ์และกำรยกอสังหำริมทรัพยตี์ใชห้น้ีให้แก่เจำ้หน้ีท่ีเท่ำนั้น เพรำะกำรไดท้รัพยสิทธิ
อนัเก่ียวกบัอสังหำริมทรัพยโ์ดยนิติกรรมดงักล่ำวขำ้งตน้ มิไดมี้บญัญติัเป็นอยำ่งอ่ืนไวใ้นประมวล
กฎหมำยอ่ืน 
  กำรไดม้ำโดยทำงอ่ืนนอกจำกนิติกรรมนั้น ตำมแนวค ำพิพำกษำฎีกำพอจะแบ่งไดเ้ป็น 
3 ประกำร คือ39 
   1) กำรได้มำโดยผลแห่งกฎหมำย หรือโดยกฎหมำยบัญญัติไว้ เช่น กำรได้
กรรมสิทธ์ิโดยกำรครอบครองปรปักษต์ำมประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย ์มำตรำ 1382 กำรได้
กรรมสิทธ์ิในท่ีดินโดยกำรครอบครองตำมมำตรำ 1382 ยอ่มเป็นกำรไดม้ำซ่ึงอสังหำริมทรัพยโ์ดย
ทำงอ่ืนนอกจำกนิติกรรมอยำ่งหน่ึงท่ี มำตรำ 1299 วรรค 2 หมำยถึง หรือกำรไดภ้ำรจ ำยอมโดยอำยุ
ควำมตำมมำตรำ 1401 ประกอบดว้ยมำตรำ 138240 กำรใชท้ำงพิพำทเป็นทำงเดินเขำ้ออกจำกท่ีดินสู่
ทำงสำธำรณะมำกกวำ่ 10 ปี ตรอกพิพำทจึงตกอยูใ่นกำรจ ำยอมโดยอำยุควำมตำมมำตรำ 1401 และ
มิใช่เป็นกำรไดม้ำโดยนิติกรรมอนัจะตอ้งจดทะเบียนตำมมำตรำ 129941 
   2) กำรไดม้ำโดยกำรรับมรดก ตำมประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย ์มำตรำ 1599 
ทำยำทยอ่มไดก้รรมสิทธ์ิในทรัพยม์รดกตั้งแต่เจำ้มรดกตำย แมจ้ะยงัไม่ไดจ้ดทะเบียนสิทธินั้นตำม
มำตรำ 129942 กำรรับมรดกไม่วำ่จะเป็นในฐำนะทำยำทโดยธรรม หรือเป็นผูรั้บพินยักรรมก็ตำม ก็

                                                 
39 มำนิตย ์จุมปำ. (2562). ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณชิย์ว่าด้วยทรัพย์สิน (พิมพค์ร้ังท่ี 10).กรุงเทพฯ: 
จุฬำลงกรณ์มหำวทิยำลยั. หนำ้ 145. 
40 ค ำพิพำกษำฎีกำท่ี 513/2518. 
41 ค ำพิพำกษำฎีกำท่ี 237/2508. 
42 ค ำพิพำกษำฎีกำท่ี 1619/2506. 
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น่ำจะถือวำ่เป็นกำรไดม้ำโดยทำงอ่ืนนอกจำกนิติกรรมทั้งส้ิน แมว้ำ่จะมีค ำพิพำกษำอีกแนวหน่ึง กำร
ได้มำซ่ึงสิทธิอำศัยโดยพินัยกรรมถือเป็นกำรได้มำโดยนิติกรรมตำมมำตรก็ตำม ทั้ งน้ี เพรำะ
นอกจำกจะมี ค ำพิพำกษำศำลอีกแนวหน่ึง ซ่ึงวินิจฉยัวำ่ “ เม่ือผูท้  ำพินยักรรมตำย ท่ีดินท่ีระบุไวใ้น
พินยักรรมย่อมตกได้แก่ผูรั้บพินยักรรมทนัทีตำมมำตรำ 1673 โดยมิตอ้งท ำกำรรับมรดกและเขำ้
ครอบครองท่ีดินนั้น ” แลว้กำรรับทรัพยสิ์นตำมพินยักรรมก็ยงัเป็นกำรไดท้รัพยสิ์นต่อเม่ือมีควำม
ตำย ของผูท้  ำพินยักรรมเกิดข้ึน เพรำะกฎหมำยบญัญติัไวใ้ห้มีผลเช่นนั้น (มำตรำ 1673) จึงน่ำจะถือ
วำ่เป็นกำรไดม้ำโดยผลแห่งกฎหมำย แมว้ำ่ผลนั้นจะเร่ิมมำจำกพินยักรรมซ่ึงเป็นนิติกรรมก็ตำม แต่
นิติกรรมนั้นก็ไม่สำมำรถจะก ำหนดผลของนิติกรรมเองได ้นอกเสียจำกท่ีมำตรำ 1673 ก ำหนดไว ้จึง
จะอำ้งวำ่ผลของพินยักรรมเป็นผลของนิติกรรมยอ่มไม่ถนดั43 
   3) กำรได้มำโดยค ำพิพำกษำของศำล ซ่ึงแสดงหรือให้บุคคลได้สิทธิหรือมีสิทธิ
อย่ำงใดนั้ น บุคคลนั้ นย่อมได้สิทธิ หรือมีสิทธิตำมค ำพิพำกษำโดยสมบูรณ์ แม้จะเป็นพวก
อสังหำริมทรัพย ์ก็ไม่จ  ำตอ้งขอให้จดทะเบียนเสียก่อน กำรไดม้ำโดยค ำพิพำกษำของศำลท่ีจะถือ
เป็นกำรได้มำโดยทำงอ่ืนนอกจำกนิติกรรม นั้ น  น่ำจะต้องมิใช่ค ำพิพำกษำตำมสัญญำ
ประนีประนอมยอมควำม เพรำะค ำพิพำกษำเช่นว่ำน้ี ย่อมเป็นค ำพิพำกษำท่ีตดัสินไปตำมสัญญำ
ประนีประนอมยอมควำมซ่ึงเป็นนิติกรรม กำรไดท้รัพยสิทธิตำมค ำพิพำกษำดงักล่ำว แทท่ี้จริงแลว้
จึงเป็นกำรไดท้รัพยสิทธิโดยนิติกรรม44 

2.6 หลกัความยนิยอมไม่เป็นละเมดิ  

 กำรก ำหนดสัญญำเช่ำให้อ ำนำจผูใ้ห้เช่ำกระท ำกำรต่ำงๆเพื่อเขำ้ครอบครองทรัพยสิ์นเม่ือ
สัญญำเช่ำส้ินสุดลง ท ำให้ผูใ้ห้เช่ำอำจใช้อ ำนำจโดยอำศยัหลกัควำมยินยอมท่ีผูเ้ช่ำได้ให้ควำม
ยินยอมไวใ้นขณะท ำสัญญำเช่ำ ซ่ึงจะคุม้ครองให้กำรกระท ำของผูใ้ห้เช่ำไม่เป็นละเมิดและไม่เป็น
ควำมผดิอำญำ 
 หลกัควำมยินยอม หมำยควำมว่ำ เม่ือให้ควำมยินยอมแลว้ย่อม ไม่ถือว่ำมีควำมเสียหำย 
หรือควำมยินยอมของผูเ้สียหำยท ำให้ไม่เป็นละเมิด เน่ืองจำก กำรละเมิดเป็นกำรกระท ำท่ีผิด
กฎหมำยและเกิดควำมเสียหำยแก่บุคคลอ่ืนเม่ือถือว่ำไม่มี ควำมเสียหำยกำรกระท ำนั้นจึงไม่เป็น
ละเมิดผูเ้สียหำยจึงไม่มีสิทธิเรียกค่ำเสียหำยอนัเกิด จำกกำรกระท ำท่ีตนให้ควำมยินยอม กำรแสดง
เจตนำของผูเ้สียหำยหรือผูมี้อ ำนำจกระท ำกำรแทน ผูเ้สียหำยท่ีจะยนิยอมให้ผูอ่ื้นมำก่อให้เกิดควำม

                                                 
43 ค ำพิพำกษำฎีกำท่ี 1840/2514, ค  ำพิพำกษำฎีกำท่ี 1812/2506. 
44 ค ำพิพำกษำฎีกำท่ี 352/2488. 
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เสียหำย โดยกำรจงใจปล่อยให้เหตุกำรณ์ อย่ำงใดอย่ำงหน่ึงเกิดข้ึนโดยไม่ขดัขวำงทั้งท่ีสำมำรถ
ขดัขวำงไดเ้ป็นกำรแสดงควำม ประสงคท่ี์จะใหเ้กิดเหตุกำรณ์เช่นนั้นข้ึน  
 หลักควำมยินยอมมำจำกสุภำษิตกฎหมำยโรมันบทหน่ึงท่ีว่ำ “ volentinonfit injuria”
หมำยควำม วำ่ เม่ือมีกำรให้ควำมยินยอมก็ไม่ถือวำ่มีควำมเสียหำย หรือควำมยินยอมของผูเ้สียหำย
ท ำใหไ้ม่เป็นละเมิด โดยเหตุท่ีกำรละเมิดจะตอ้งเป็นกำรกระท ำผิดกฎหมำยและเกิดควำมเสียหำยแก่
บุคคลอ่ืน เม่ือถือว่ำไม่มี ควำมเสียหำยกำรกระท ำนั้นจึงไม่เป็นละเมิด ผูเ้สียหำยไม่มีสิทธิเรียก
ค่ำเสียหำยอยำ่งหน่ึงอยำ่งใดอนัเกิด จำกกำรกระท ำท่ีตนให้ควำมยนิยอม ในกำรน ำควำมยินยอมไม่
เป็นละเมิด มำใชมี้กำรอธิบำยหลกัดงักล่ำวเป็น 3 ฝ่ำย คือ  
  1) หลกัควำมยินยอมไม่เป็นละเมิด ท ำให้องค์ประกอบควำมรับผิดในทำงละเมิดใน
ส่วนของกำร กระท ำโดยผิดกฎหมำยขำดหำยไปกล่ำวคือเม่ือผูเ้สียหำยให้ควำมยินยอมในกำรท ำ
ละเมิดซ่ึงเป็นกำรกระท ำ ท่ีผิดกฎหมำยแลว้กำรกระท ำท่ีเกิดจำกควำมยินยอมนั้นจึงเป็นกำรกระท ำ
ท่ีไม่ผิดกฎหมำยแต่ตอ้งค ำนึงถึง ควำมสงบเรียบร้อยและศีลธรรมอนัดีของประชำชนดว้ย หลกัน้ี
เป็นค ำอธิบำยของกฎหมำยเยอรมนั 
  2) หลกัควำมยินยอมไม่เป็นละเมิด ท ำให้องค์ประกอบควำมรับผิดในทำงละเมิดใน
ส่วนของควำมเสียหำยขำดหำยไปกล่ำวคือเม่ือผูเ้สียหำยใหค้วำมยนิยอมในกำรท ำละเมิดแลว้ก็ถือวำ่
ผูเ้สียหำยนั้นประสงค ์ให้ควำมเสียหำยนั้นเกิดข้ึนแก่ตนและเม่ือผูเ้สียหำยตอ้งกำรเช่นนั้นจะถือวำ่มี
ควำมเสียหำยเกิดข้ึนมิไดเ้พรำะเหตุท่ีควำมเสียหำยในทำงแพ่งนั้นผูท่ี้จะไดรั้บควำมเสียหำยอนัจะใช้
สิทธิเรียกร้องค่ำสินไหมทดแทนก็มีแต่ เฉพำะตวัผูใ้ห้ควำมยินยอมเท่ำนั้นประชำชนหรือสังคมไม่
อำจใช้สิทธิดงักล่ำวได้จึงไม่ตอ้งน ำเร่ืองควำมสงบ เรียบร้อยและศีลธรรมอนัดีของประชำชนมำ
พิจำรณำ หลกัน้ีเป็นค ำอธิบำยของกฎหมำยฝร่ังเศส 
  3) หลกัควำมยินยอมไม่เป็นละเมิด เป็นขอ้ต่อสู้ท่ีจ  ำเลยยกข้ึนเป็นขอ้แก้ตวัได้เม่ือมี
กำรท ำละเมิด เกิดข้ึน กล่ำวคือ ถำ้เป็นควำมยินยอมของผูเ้สียหำยในทำงแพ่งแลว้ จ  ำเลยสำมำรถอำ้ง
ควำมยนิยอมของ ผูเ้สียหำยข้ึนปฏิเสธควำมรับผิดของตนไดโ้ดยไม่ตอ้งค ำนึงถึงควำมสงบเรียบร้อย
และศีลธรรมอนัดีของ ประชำชน ถือวำ่เป็นควำมตอ้งกำรของผูเ้สียหำยเอง หลกัน้ีเป็นค ำอธิบำยของ
กฎหมำยองักฤษและศำลน ำ มำใชใ้นกำรตดัสินคดี 
 นกัวชิำกำรหลำยท่ำนไดใ้หค้วำมหมำย “ควำมยนิยอม” (volenti non fit injuria) ไวด้งัน้ี45  

                                                 
45 พิชัยศักด์ิ หรยำงกูรและนริศรำ แดงไผ่. (2564). หลักความยินยอม . (ออนไลน์). เข้ำถึงได้จำก: https:// 
www.stou.ac.th/Schools/Slw/upload/Ex%2040701-3.pdf. [2564, 20 มีนำคม].   
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  ศำสตรำจำรยจิ์ตติ ติงศภทิัย์ ให้หมำยควำมว่ำ กำรจงใจปล่อยให้เหตุกำรณ์อย่ำงใด
อยำ่งหน่ึง เกิดข้ึนโดยไม่ขดัขวำงทั้งท่ีสำมำรถขดัขวำงไดซ่ึ้งจะตอ้งเป็นกำรแสดงควำมประสงค์ท่ี
จะให้เกิดเหตุกำรณ์ เช่นนั้นข้ึน โดยแสดงออกดว้ยกำรกระท ำอยำ่งหน่ึงโดยตนเองหรือโดยให้ผูอ่ื้น
กระท ำแทนตน อนัเป็นกำรแสดงควำมประสงคต่์อผูก้ระท ำเหตุกำรณ์นั้นให้เขำ้ใจวำ่ตนอนุญำตให้
ท ำ ยกเวน้แต่ในกรณีพิเศษอยำ่ง ยิง่เท่ำนั้นท่ีกำรน่ิงไม่ขดัขวำง อำจถือไดว้ำ่เป็นควำมยินยอม เพรำะ
เป็นท่ีเขำ้ใจกนัโดยปกติทัว่ไปวำ่กำรน่ิง เช่นนั้นเป็นกำรยนิยอม และกำรแสดงออกซ่ึงควำมประสงค์
อนัถือไดว้ำ่เป็นควำมยนิยอมนั้นอำจแสดงออกโดยชดัแจง้หรือโดยปริยำยก็ได ้ 
  อำจำรยพ์จน์ ปุษปำคม ใหห้มำยควำมวำ่ เป็นควำมยนิยอมท่ีเกิดจำกฝ่ำยผูเ้สียหำยยอม
ใหก้ระท ำ ไม่วำ่ต่อเน้ือตวั ร่ำงกำยทรัพยสิ์นหรือสิทธิของตนควำมยนิยอมโดยแทจ้ริงแลว้เป็นขอ้แก้
ตวัของผูก้ระท ำ ไม่ใช่สิทธิของผูก้ระท ำ อำจำรยเ์พง็ เพง็นิติ ให้หมำยควำมวำ่ เป็นเร่ืองท่ีผูเ้สียหำย
ยนิยอมใหก้ระท ำกำรประทุษร้ำยโดย สมคัรใจหรือยอมเขำ้สู่อนัตรำยไม่วำ่จะเป็นกำรท ำอนัตรำยต่อ
ร่ำงกำยทรัพยสิ์นหรือสิทธิอ่ืนใดกำรน่ิงเฉย ไม่ขดัขืนหรือไม่ขดัขวำงคดัคำ้นต่อกำรกระท ำท่ีเป็น
กำรประทุษร้ำยหรือพฤติกำรณ์นั้นควรจะขดัขวำงห้ำม ปรำมหรือคดัคำ้น แต่ไม่ขดัขวำง ไม่ห้ำม
ปรำมหรือไม่คดัคำ้น ถือเป็นควำมยนิยอมโดยปริยำย  
  ศำสตรำจำรยศ์กัด์ิ สนองชำติ ใหห้มำยควำมวำ่ เป็นเร่ืองท่ีผูเ้สียหำยยอมใหก้ระท ำหรือ
ยอมต่อ กำรกระท ำหรือเขำ้เส่ียงรับควำมเสียหำยซ่ึงถือไดว้ำ่เป็นกำรให้ควำมยินยอมยอ่มท ำให้กำร
กระท ำนั้นไม่เป็นละเมิดตำมมำตรำ 420 ไม่วำ่ผูเ้สียหำยจะไดรั้บควำมเสียหำยจำกกำรกระท ำอย่ำง
ใดและไดรั้บควำมเสียหำย แก่ชีวิต ร่ำงกำย อนำมยั เสรีภำพ ทรัพยสิ์น หรือสิทธิอย่ำงอ่ืนอย่ำงใด
มำกน้อยเพียงใดก็ตำม อำจำรยป์ระจกัษ์พุทธิสมบติัให้หมำยควำมว่ำ กำรท่ีผูเ้สียหำยยินยอมโดย
สมคัรใจต่อกำรกระท ำ ประทุษร้ำย หรือผูเ้สียหำยสมคัรใจเขำ้สู่อนัตรำยเอง ไม่ว่ำจะยินยอมให้
กระท ำต่อร่ำงกำยทรัพยสิ์นหรือ สิทธิของตน และเป็นกำรยนิยอมของผูส้ำมำรถใหค้วำมยินยอม ท ำ
ให้กำรกระท ำไม่เป็นละเมิด อนัท่ีจริง ควำมยินยอมของผูเ้สียหำยมิใช่เป็นสิทธิของผูก้ระท ำ แต่เป็น
ขอ้แกต้วัของผูก้ระท ำ ท ำใหผู้ก้ระท ำไม่ตอ้ง รับผดิเพื่อละเมิด เม่ือพิเครำะห์ควำมเห็นของ 
 นกัวิชำกำรหลำยท่ำนท่ีกล่ำวในตอนตน้พอสรุปไดว้่ำควำมยินยอมคือ กำรแสดงเจตนำ
ของผูเ้สียหำยหรือผูมี้อ  ำนำจกระท ำกำรแทนผูเ้สียหำยท่ีจะเป็นกำรยินยอมให้ผูอ่ื้นมำก่อให้ เกิด
ควำมเสียหำยแก่ชีวติ ร่ำงกำย อนำมยั เสรีภำพ ทรัพยสิ์นหรือสิทธิอ่ืนใดของผูเ้สียหำย46 
 ลกัษณะทำงกฎหมำยของหลกัควำมยนิยอม ประกอบดว้ย 

                                                 
46 พิชยัศกัด์ิ หรยำงกูรและนริศรำ แดงไผ่. (2564). หลักความยินยอม. (ออนไลน์). เขำ้ถึงไดจ้ำก: https://www. 
stou.ac.th/Schools/Slw/upload/Ex%2040701-3.pdf. [2564, 20 มีนำคม].   
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  1) ผูใ้ห้ควำมยินยอมซ่ึงเป็นผูไ้ดรั้บควำมเสียหำยตอ้งเป็นผูมี้ควำมสำมำรถในกำรให้
ควำมยินยอม คือเขำ้ใจหย ัง่รู้ถึงกำรกระท ำนั้น (Reasonable) และรู้คุณค่ำของกำรกระท ำวำ่ดีหรือไม่ 
เขำ้ใจถึงธรรมชำติของ กำรกระท ำและผลท่ีอำจเกิดข้ึนจำกกำรกระท ำนั้นไดแ้ละตอ้งรู้ถึงคุณค่ำของ
กำรกระท ำนั้นจำกประสบกำรณ์ ของตนเอง ซ่ึงจะตอ้งเป็นผูใ้หญ่พอสมควร (Maturity)  
  2) วิธีกำรให้ควำมยินยอม กฎหมำยมิไดก้ ำหนดแบบไวจึ้งอำจให้โดยแจง้ชดัหรือโดย
ปริยำย และกำรน่ิงถือวำ่เป็นกำรใหค้วำมยนิยอมไดถ้ำ้ตำมพฤติกำรณ์ท ำใหบุ้คคลทัว่ไปเขำ้ใจวำ่เป็น
กำรใหค้วำม ยนิยอม  
  3) เง่ือนไขควำมสมบูรณ์ของควำมยนิยอม พิจำรณำจำก 
   (1) ระยะเวลำกำรให้ควำมยินยอมจะตอ้ง  มีอยู่ก่อนหรืออย่ำงน้อยตอ้งมีในขณะ
กระท ำและมีอยูต่ลอดกำรกระท ำ  
   (2)ควำมยนิยอมตอ้งใหแ้ก่ผูก้ระท ำ โดยตรง  
   (3) กำรให้ควำมยินยอมต้องเป็นไปโดยชอบด้วยกฎหมำย โดยควำมสมคัรใจ 
ปรำศจำกกำรท ำ กลฉอ้ฉล หลอกลวง ข่มขู่ หรือส ำคญัผดิ  
   (4) กำรให้ควำมยินยอมต่อส่ิงหน่ึงไม่หมำยควำมรวมถึงส่ิงอ่ืนท่ี เพิ่มหรือแตกต่ำง
ไปจำกท่ีผูเ้สียหำยใหค้วำมยนิยอมหรือโดยผูเ้สียหำยไม่ทรำบถึง  
   (5) ควำมยนิยอมตอ้ง ไม่มีเง่ือนไข  
   (6) ผูก้ระท ำตอ้งทรำบถึงควำมยินยอมและไดก้ระท ำดว้ยควำมยนิยอมในควำมผดิ
ท่ีอำ้งควำม ยินยอมไดใ้นกรณีท่ีผูก้ระท ำไม่ทรำบควำมยนิยอมของผูเ้สียหำยและไดก้ระท ำควำมผดิ
ตำมท่ีกฎหมำย บญัญติัผูก้ระท ำไม่อำจอำ้งควำมยนิยอมท่ีตนไม่ทรำบเป็นขอ้อำ้งได ้
  4) ผลของควำมยินยอม เม่ือกำรให้ควำมยินยอมได้กระท ำโดยผูใ้ห้ควำมยินยอมท่ี
ถูกต้องตำม กฎหมำย และใช้วิธีกำรให้ควำมยินยอมตลอดจนเง่ือนไขควำมสมบูรณ์ของควำม
ยินยอมถูกตอ้งครบถว้น ตำมหลกัควำมยินยอมท่ีไดก้ล่ำวในตอนตน้แลว้ ย่อมท ำให้ผลของควำม
ยนิยอมเป็นไปโดยสมบูรณ์ซ่ึงผู ้กระท ำสำมำรถอำ้งหลกัควำมยนิยอมไม่เป็นละเมิดได ้ 
  5) ขอ้ยกเวน้หลกัควำมยินยอมไม่เป็นละเมิด อำจมีในกรณีท่ีเกิดกำรประทุษกรรมโดย
ไม่ไดรั้บ ควำมยนิยอม แต่ผูก้ระท ำไม่ตอ้งรับผดิ ไดแ้ก่  
   (1) กรณีมีเหตุฉุกเฉินเกิดข้ึนอยำ่งแทจ้ริงและแจง้ชดั จ  ำเป็นตอ้งกระท ำก่อนไดรั้บ
ควำม ยนิยอม เช่น กำรจบัคนท่ีจะฆ่ำตวัตำยดว้ยกำรกระโดดจำกท่ีสูง โดยมดัมือมดัเทำ้ขงัไวใ้นหอ้ง  
   (2) ในกรณีเช่นนั้นวิญญูชนย่อมให้ควำมยินยอมเช่นมีคนโยนระเบิดเขำ้มำและ
ระเบิดก ำลงั จะระเบิดจึงผลกัผูซ่ึ้งอยูข่ำ้งๆ ให้ลม้เพื่อหลบแรงระเบิด และกำรผลกัท ำให้ผูน้ั้นไดรั้บ
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บำดเจ็บ ไม่ตอ้งรับผิด 5.3 ผูก้ระท ำไม่รู้หรือไม่มีเหตุควรรู้วำ่ผูถู้กกระท ำจะไม่ให้ควำมยินยอมถำ้มี
โอกำสถำมบุคคล นั้น เช่น แพทยน์ ำคนเจบ็ซ่ึงสลบจำกอุบติัเหตุเขำ้ท ำกำรผำ่ตดัเพื่อช่วยชีวติ 
 ส ำหรับบทบำทของหลกัควำมยินยอมในทำงละเมิด  ซ่ึงจะท ำให้กำรกระท ำโดยรับควำม
ยินยอมของผูเ้สียหำยไม่เป็นละเมิด กล่ำวคือ ถำ้ผูเ้สียหำยยอม ให้กระท ำหรือยอมต่อกำรกระท ำ 
หรือเขำ้เส่ียงรับควำมเสียหำยซ่ึงถือไดว้ำ่เป็นกำรให้ควำมยินยอมย่อมท ำให้ กำรกระท ำนั้นไม่เป็น
ละเมิด ไม่วำ่ผูเ้สียหำยจะไดรั้บควำมเสียหำยจำกกำรกระท ำอยำ่งใด และไดรั้บควำม เสียหำยแก่ชีวิต 
ร่ำงกำย อนำมยั เสรีภำพ ทรัพยสิ์นหรือสิทธิอยำ่งอ่ืนอยำ่งใดมำกนอ้ยเพียงใดก็ตำม ซ่ึงมี หลกัเกณฑ์
ดงัน้ี 
  1) ผูเ้สียหำยยินยอมให้กระท ำหรือยอมต่อกำรกระท ำ หรือกำรเส่ียงเข้ำรับควำม
เสียหำยอนัถือได ้วำ่เป็นกำรยินยอมรับผลเสียหำยท่ีจะเกิดข้ึนแก่ตนเอง ท ำใหก้ำรกระท ำนั้นไม่เป็น
ละเมิด 
  2) กำรให้ควำมยินยอมจะตอ้งให้ก่อนหรือขณะกระท ำผิดกำรให้ก่อนกระท ำผิดไม่ว่ำ
ล่วงหนำ้นำน เท่ำใด ตรำบใดท่ียงัไม่มีกำรถอนกำรให้ควำมยินยอมย่อมถือวำ่ยงัมีควำมยินยอมอยู่ 
แต่ผูใ้หค้วำมยนิยอม จะถอนเสียเม่ือใดก็ได ้ 
  3) กำรให้ควำมยินยอมตอ้งให้แก่ผูก้ระท ำโดยตรง ยกเวน้บำงกรณีอำจให้โดยเจำะจง
หรือไม่ก็ได ้เช่น ยนิยอมใหแ้พทยท์  ำกำรผำ่ตดัโดยไม่เจำะจงตวัแพทยผ์ูก้ระท ำ 
  4) กำรให้ควำมยินยอมตอ้งโดยสมคัรใจปรำศจำกกำรท ำฉ้อฉล หลอกลวง ข่มขู่หรือ
ส ำคญัผดิ  
  5) กำรให้ควำมยินยอมเม่ือผูก้ระท ำเขำ้ใจในผลแห่งควำมยินยอมแล้วแม้จะขัดต่อ
ส ำนึกในศีลธรรม อนัดีไม่เป็นละเมิดในทำงแพ่ง เวน้แต่เป็นกำรกระท ำควำมผิดอำญำบำงประเภท
ซ่ึงกฎหมำยบญัญติัไวว้ำ่จะ ไดรั้บควำมยนิยอมของผูถู้กกระท ำหรือไม่ก็เป็นควำมผดิ  
  6) กำรให้ควำมยินยอมมีขอบเขตจ ำกดั ถ้ำผูก้ระท ำท ำนอกเหนือควำมยินยอมหรือ
กระท ำโดย ประมำทเลินเล่อ จะตอ้งรับผดิฐำนละเมิด47 
  7) ควำมยินยอมอำจถอนไดก่้อนมีกำรกระท ำ เช่นโจทก์และจ ำเลยถูกพนกังำนอยักำร
ฟ้องวำ่วิวำท ท ำร้ำยกนัศำลพิพำกษำลงโทษทั้งสองคนแลว้ต่ำงมำฟ้องคดีแพง่เรียกค่ำเสียหำยซ่ึงกนั
และกนัเป็นกำรฟ้อง คดีแพ่งเก่ียวเน่ืองคดีอำญำ ฟังไดว้ำ่เป็นกรณีท่ีโจทก์และจ ำเลยสมคัรใจเขำ้รับ

                                                 
47 พิชยัศกัด์ิ หรยำงกูรและนริศรำ แดงไผ่. (2564). หลักความยินยอม. (ออนไลน์). เขำ้ถึงไดจ้ำก: https://www. 
stou.ac.th/Schools/Slw/upload/Ex%2040701-3.pdf. [2564, 20 มีนำคม].   
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กำรเส่ียงภยัเอง ไม่เป็นกำร ละเมิด โจทกแ์ละจ ำเลยไม่มีอ ำนำจฟ้องและฟ้องแยง้ เป็นปัญหำเก่ียวกบั
ควำมสงบเรียบร้อยของประชำชน ศำลยกข้ึนวนิิจฉยัเอง48  
  8) มำตรำ 823 แห่งประมวลกฎหมำยแพ่งเยอรมนั ก ำหนดหลกักำรว่ำ ถึงแมมี้ควำม
ยินยอม ของผูเ้สียหำย ผูก้ระท ำอำจรับผิดฐำนละเมิดไดถ้ำ้เป็นกำรกระท ำท่ีฝ่ำฝืนบทบญัญติัแห่ง
กฎหมำยใด อนัมีวตัถุประสงคเ์พื่อปกป้องผูอ่ื้น ซ่ึงกฎหมำยไทยไดน้ ำหลกัดงักล่ำวมำบญัญติัไวต้ำม
มำตรำ 9 แห่ง พระรำชบญัญติัว่ำดว้ยขอ้สัญญำท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 ควำมว่ำควำมตกลงหรือ
ควำมยินยอมของ ผูเ้สียหำยส ำหรับกำรกระท ำท่ีตอ้งห้ำมชดัแจง้โดยกฎหมำยหรือขดัต่อควำมสงบ
เรียบร้อยหรือศีลธรรม อนัดีของประชำชนจะน ำมำอำ้งเป็นเหตุยกเวน้หรือจ ำกดัควำมรับผิดเพื่อ
ละเมิดมิได ้

2.7 ลกัษณะทางกฎหมายของสัญญาเช่าทรัพย์ในปัจจุบัน  

 2.7.1 สัญญาเช่าเป็นสัญญาก่อตั้งบุคคลสิทธิและมีลกัษณะเฉพาะตัว   
 สัญญำเช่ำทรัพย์เป็นสัญญำท่ีมีทรัพยสิ์นเป็นวตัถุแห่งสัญญำ  ค ำว่ำ “ทรัพยสิ์น” ตำม
มำตรำ 138 หมำยควำมทั้งทรัพย ์คือวตัถุท่ีมีรูปร่ำงและรวมทั้งวตัถุไม่มีรูปร่ำงซ่ึงอำจมีรำคำและอำจ
ถือเอำได ้ฉะนั้นกำรเช่ำทรัพยสิ์นตำมมำตรำ 537 จึงหมำยถึงกำรเช่ำทรัพยสิ์นท่ีมีรูปร่ำง อนัไดแ้ห่ 
อสังหำริมทรัพย ์สังหำริมทรัพยต่์ำง ๆ รวมตลอดถึงสิทธิต่ำง ๆท่ีไม่มีรูปร่ำง เช่น ลิขสิทธ์ิ สิทธิบตัร 
สิทธิในเคร่ืองหมำยกำรคำ้ เป็นตน้ 
 สัญญำเช่ำมีลกัษณะเป็นสัญญำซ่ึงก่อให้เกิดเพียงบุคคลสิทธิไม่ใช่ทรัพยสิ์ทธิเม่ือกำรเช่ำ
มิไดเ้ป็นกำรโอนกรรมสิทธ์ิ กำรเช่ำทรัพยก์็ยอ่มไม่ก่อให้เกิดทรัพยสิ์ทธิ เป็นเพื่อแต่ก่อใหเ้กิดบุคคล
สิทธิข้ึนเท่ำนั้น  
 สิทธิกำรเช่ำตำมกฎหมำยไทย มีลกัษณะดงัน้ี   
  1) สิทธิกำรเช่ำเป็นบุคคลสิทธิชนิดหน่ึงมีใช่ทรัพยสิทธิ แต่ไดมี้กฎหมำยบญัญติั เป็น
พิเศษ ส ำหรับกรณีอสังหำริมทรัพยว์่ำให้ตกติดไปยงับุคคลภำยนอกไดต้ำมประมวลกฎหมำยแพ่ง 
และพำณิชย ์มำตรำ 569 ซ่ึงบญัญติัไวว้ำ่ "อนัสัญญำเช่ำอสังหำริมทรัพยน์ั้นยอ่มไม่ระงบัไป เพรำะ
เหตุโอนกรรมสิทธ์ิทรัพยสิ์นซ่ึงให้เช่ำ ผูรั้บโอนย่อมรับไปทั้งสิทธิและหน้ำท่ีของผูโ้อน ซ่ึงมีต่อผู ้
เช่ำนั้นดว้ย” 
  2) สัญญำเช่ำทรัพยเ์ป็นสัญญำท่ีถือคุณสมบติัของผูเ้ช่ำเป็นสำระส ำคญั (สิทธิกำรเช่ำ
เป็นสิทธ์ิเฉพำะตวั) หลักกำรน้ีถึงแม้กฎหมำยจะมิได้บญัญติัไวโ้ดยตรงก็ตำม แต่เม่ือพิจำรณำ

                                                 
48 ค ำพิพำกษำศำลฎีกำท่ี 2672/2528. 



44 

บทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย ์มำตรำ 544 แลว้จะเห็นไดว้ำ่สิทธิของผูเ้ช่ำในอนั
ท่ีจะเรียกร้องใหไ้ดใ้ชห้รือไดรั้บประโยชน์จำกทรัพยสิ์นท่ีเช่ำต่อผูใ้หเ้ช่ำนั้นเป็นสิทธ์ิเฉพำะตวั 49 
 2.7.2 ผู้ให้เช่าไม่จ าเป็นต้องเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินทีใ่ห้เช่า  
 ผูใ้ห้เช่ำไม่จ  ำเป็นจะตอ้งเป็นเจำ้ของทรัพยสิ์นท่ีเช่ำแต่อย่ำงใด เม่ือศึกษำเทียบเคียงกบั
เอกเทศสัญญำประเภทอ่ืน ๆ แลว้ ท่ีกฎหมำยบญัญติัให้ผูใ้ห้สัญญำตอ้งเป็นเจำ้ของทรัพยสิ์นนั้นมี
หลำยชนิดดว้ยกนั   แต่อย่ำงไรก็ดีผูใ้ห้เช่ำจะตอ้งมีอ ำนำจท่ีจะน ำทรัพยสิ์นท่ีเช่ำออกให้เช่ำได ้ซ่ึง
อำจจะเป็นอ ำนำจโดยตรงหรือโดยปริยำยก็ไดมิ้ใช่วำ่ใครก็อำจเป็นผูใ้ห้เช่ำได ้เช่น เช่ำทรัพยม์รดก
จำกผูจ้ดักำรมรดก เช่ำทรัพยข์องตวักำรจำกตวัแทนท่ีไดรั้บมอบอ ำนำจ เช่ำบำ้นจำกภริยำเจำ้ของ
บำ้น ซ่ึงไปต่ำงประเทศและมอบบำ้นนั้นให้ภริยำดูแลแทน เช่ำตึกแถวจำกผูท้รงสิทธิเก็บกิน แต่
อยำ่งไรก็ดี ผูท่ี้มีอ ำนำจใหเ้ช่ำไดน้ั้น ยอ่มมีสิทธิท่ีจะใหเ้ช่ำไดภ้ำยในระยะเวลำท่ีตนมีสิทธิอยูเ่ท่ำนั้น 
ไม่มีอ ำนำจใหเ้ช่ำเกินกวำ่ระยะเวลำท่ีก ำหนด  
 นอกจำกน้ี ผูใ้ห้เช่ำยงัจะต้องมีควำมสำมำรถตำมประมวลกฎหมำยแห่งและพำณิชย์ 
กล่ำวคือ  ถำ้เป็นผูเ้ยำวจ์ะตอ้งไดรั้บควำมยินยอมของผูแ้ทนโดยชอบธรรมเสียก่อน และนอกจำกน้ี
หำกเป็นกำรให้เช่ำอสังหำริมทรัพย์เกินกว่ำ 3 ปี ยงัจะต้องได้รับอนุญำตจำกศำลเสียก่อน ตำม
บทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย ์มำตรำ 1574(5) อีกด้วย หำกผูใ้ห้เช่ำเป็นคน
เสมือนไร้ควำมสำมำรถก็ไม่อำจกระท ำกำรเช่ำหรือให้เช่ำทรัพยสิ์นเป็นสังหำริมทรัพย ์มีก ำหนด
นำนกวำ่หกเดือน หรือเป็นอสังหำริมทรัพย ์มีก ำหนดนำนกวำ่สำมปี ตำมประมวลกฎหมำยแพง่และ
พำณิชย ์มำตรำ 35(9) เวน้แต่จะไดรั้บควำมยนิยอมจำกผูพ้ิทกัษเ์สียก่อน50  
 2.7.3 วตัถุแห่งสัญญาเช่าเป็นทรัพย์สินทีใ่ห้เช่าและมีระยะเวลาเช่าทีจ่ ากดั  
 ผูเ้ช่ำได้ใช้หรือรับประโยชน์ในทรัพย์สินอย่ำงใดอย่ำงหน่ึงชั่วระยะเวลำอนัจ ำกดัซ่ึง
หมำยควำมวำ่ไม่ใช่จะเช่ำกนัตลอดไปจะตอ้งมีกำรตกลงกนัวำ่ชัว่ระยะเวลำอนัมีจ ำกดั เช่ำกนันำน
เท่ำใด เช่น รำยวนั รำยเดือน รำยปี แต่เช่ำกนัโดยไม่มีเวลำส้ินสุดนั้นไม่ได ้ตำมประมวลกฎหมำย
แพง่และพำณิชย ์มำตรำ 538 บญัญติัวำ่ “เช่ำอสังหำริมทรัพยน์ั้น ถำ้มิไดมี้หลกัฐำนเป็นหนงัสืออยำ่ง
หน่ึงอยำ่งใดลงลำยมือช่ือฝ่ำยท่ีตอ้งรับผิดเป็นส ำคญั ท่ำนวำ่จะฟ้องร้องให้บงัคบัคดีหำไดไ้ม่ ถำ้เช่ำ

                                                 
49 ศนนัทก์รณ์โสติพนัธ์. (2554). ค าอธิบายเช่าทรัพย์ - เช่าซ้ือ พร้อมค าบรรยายในส่วนของ พ.ร.บ.ว่าด้วยข้อสัญญา
ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 และกฎหมายทีเ่กีย่วข้อง (พิมพค์ร้ังท่ี 5). กรุงเทพฯ: วญิญูชน. หนำ้ 21. 
50 เร่ืองเดียวกนั, หนำ้ 62. 
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มีก ำหนดกวำ่สำมปีข้ึนไป หรือก ำหนดตลอดอำยขุองผูเ้ช่ำหรือผูใ้หเ้ช่ำไซร้ หำกมิไดท้  ำเป็นหนงัสือ
และจดทะเบียนต่อพนกังำนเจำ้หนำ้ท่ี ท่ำนวำ่กำรเช่ำนั้นจะฟ้องร้องใหบ้งัคบัคดีไดแ้ต่เพียงสำมปี”51 
 2.7.4 สัญญาทีต้่องมีหลกัฐานเป็นหนังสือจึงจะฟ้องร้องบังคับคดีกนัได้  
 ลกัษณะของกำรแสดงเจตนำท ำสัญญำ มีสำมรูปแบบ กล่ำวคือ ท ำเป็นหนังสือท ำโดย
วำจำ ท ำโดยกริยำท่ำทำง ซ่ึงหลกัฐำนกำรเกิดข้ึนของสัญญำเช่ำทรัพย ์จะตอ้งมีหลกัฐำนเป็นหนงัสือ
ลงลำยมือช่ือฝ่ำยท่ีต้องรับผิดเป็นส ำคญั แต่ถึงแมจ้ะมิได้มีหลกัฐำนเป็นหนังสือ สัญญำเช่ำก็ยงั
สมบูรณ์ใชไ้ดอ้ยู ่เพียงแต่ฟ้องร้องบงัคบัคดีกนัไม่ไดเ้ท่ำนั้น  
 ส่วนกำรเช่ำอสังหำริมทรัพยเ์กินกวำ่ 3 ปี หรือตลอดอำยผุูเ้ช่ำหรือผูใ้หเ้ช่ำนั้น ถำ้ ไม่ไดท้  ำ
เป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังำนเจำ้หน้ำท่ีแลว้จะฟ้องร้องบงัคบักนัได้เพียงสำมปีเท่ำนั้น 
หำกมีหลกัฐำนเป็นหนงัสือลงลำยมือช่ือฝ่ำยท่ีตอ้งรับผดิ  
 กล่ำวโดยสรุป สัญญำเช่ำทรัพยย์งัมีลกัษณะส ำคญัท่ีกฎหมำยไม่ไดเ้ขียนไวใ้นประมวล
กฎหมำยแพง่และพำณิชยโ์ดยตรง ซ่ึงสำมำรถสรุปได ้ดงัน้ี  คือ52  
  1) สัญญำเช่ำทรัพยเ์ป็น “สัญญำ” เม่ือเป็น “สัญญำ” จึงตอ้งน ำหลกัเกณฑ์ ทัว่ไปใน
เร่ืองนิติกรรมสัญญำมำใชด้ว้ย ในกรณีท่ีไม่มีหลกัเกณฑก์ ำหนดไวโ้ดยเฉพำะในบทบญัญติักฎหมำย
วำ่ดว้ยเช่ำทรัพย ์
  2) สัญญำเช่ำทรัพยเ์ป็นสัญญำต่ำงตอบแทน กล่ำวคือ สัญญำซ่ึงคู่สัญญำ ต่ำงมีหน้ีท่ี
จะต้องช ำระตอบแทนกันโดยต่ำงเป็นเจ้ำหน้ีลูกหน้ีซ่ึงกันและกันโดยผูเ้ช่ำมีหน้ีจะต้องช ำระ              
“ค่ำเช่ำ” ให้แก่ผูเ้ช่ำ ในขณะเดียวกนัผูใ้ห้เช่ำก็มีหน้ีท่ีจะตอ้งช ำระให้แก่ผูเ้ช่ำไดแ้ก่กำรให้ผูเ้ช่ำ “ได้
ใช ้หรือไดรั้บประโยชน์จำกทรัพยสิ์นท่ีเช่ำ” 
  3) สัญญำเช่ำทรัพยเ์ป็นสัญญำท่ีไม่มีกำรโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์น แต่มุ่งท่ีจะโอน
สิทธิครอบครอง กล่ำวคือ ทรัพยสิ์นท่ีเช่ำยงัเป็นของผูใ้ห้เช่ำ เพียงแต่ผูเ้ช่ำได้ใช้ประโยชน์จำก
ทรัพยสิ์นท่ีเช่ำ เช่น ผูใ้หเ้ช่ำตกลงใหผู้เ้ช่ำไดเ้ช่ำบำ้นเพื่ออยูอ่ำศยั ผูเ้ช่ำก็ไดใ้ชป้ระโยชน์จำกบำ้นเป็น
ท่ีอยู่อำศัย เป็นต้น จึงอำจกล่ำวได้ว่ำ สัญญำเช่ำทรัพย์เป็นสัญญำท่ีสมบูรณ์ด้วยควำมยินยอม 
กล่ำวคือ เม่ือคู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยต่ำงแสดงเจตนำยินยอมเขำ้ท ำสัญญำเสนอสนองตอ้งตรงกนัแลว้ 
ดว้ยควำม ยินยอมท่ีมีร่วมกนัดงักล่ำวส่งผลให้สัญญำเช่ำทรัพยส์มบูรณ์ทนัทีโดยไม่ตอ้งมีกำรส่ง
มอบทรัพยห์รือไม่ ตอ้งท ำตำมแบบใดๆท่ีกฎหมำยก ำหนดเพื่อควำมสมบูรณ์ของสัญญำอีก 

                                                 
51 ศนนัทก์รณ์ โสติพนัธ์. อำ้งแลว้เชิงอรรถท่ี 49. หนำ้ 63. 
52 ศนนัทก์รณ์ โสติพนัธ์. อำ้งแลว้เชิงอรรถท่ี 49. หนำ้ 64-66. 
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  4) สัญญำเช่ำทรัพยเ์ป็นเพียงบุคคลสิทธิไม่ก่อให้เกิดทรัพยสิทธิ กล่ำวคือ สัญญำเช่ำ
ทรัพยก่์อให้เกิดเฉพำะผลผูกพนั และวตัถุแห่งควำมผูกพนันั้นก็คือกำรท่ีผูใ้ห้เช่ำตอ้งให้ผูเ้ช่ำ ไดใ้ช้
หรือไดรั้บประโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีให้เช่ำในระยะเวลำหน่ึงและผูเ้ช่ำผูกพนัท่ีจะให้ค่ำเช่ำเป็นกำร
ตอบแทน เม่ือสัญญำเช่ำทรัพยสิ์นก่อให้เกิดผลผกูพนัต่อคู่สัญญำฝ่ำยหน่ึง ก็อำจเรียกไดว้ำ่ก่อให้เกิด 
บุคคลสิทธ์ิแก่คู่สัญญำอีกฝ่ำยหน่ึงท่ีจะเรียกให้ฝ่ำยหน่ึงมีหน้ำท่ีช ำระหน้ี สัญญำเช่ำทรัพยจึ์งไม่ได ้
ก่อใหเ้กิดทรัพยสิทธิหรือสิทธิเหนือทรัพยแ์ต่อยำ่งใด 
  5) สัญญำเช่ำทรัพย์เป็นสัญญำท่ีไม่มีแบบบงัคบั เม่ือสัญญำเช่ำทรัพย์เป็นสัญญำท่ี
สมบูรณ์ดว้ยควำมยินยอมแลว้ยอ่มหมำยควำมอยูด่ว้ยวำ่เป็นสัญญำท่ีไม่มีแบบท่ีกฎหมำย บงัคบัไว้
ใหท้  ำโดยเฉพำะจึงสำมำรถท ำดว้ยวธีิกำรใดๆก็ได ้
  6) สัญญำเช่ำทรัพยถื์อคุณสมบติัของผูเ้ช่ำเป็นสำระส ำคญั เน่ืองจำกสัญญำเช่ำนั้นเป็น
สัญญำท่ีไม่มีกำรโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นท่ีเช่ำเพียงแต่ให้ผูเ้ช่ำไดใ้ช้หรือได้รับประโยชน์จำก
ทรัพยสิ์นท่ีเช่ำ ดงันั้นผูใ้ห้เช่ำจึงจ ำเป็นตอ้งเลือกวำ่ผูเ้ช่ำเป็นผูท่ี้สมควรมอบทรัพยใ์ห้ครอบครองใช้
ประโยชน์เพียงใด และถือว่ำเป็นสิทธิเฉพำะตวัของผูเ้ช่ำ ซ่ึงต่ำงกบัสัญญำท่ีมีกำรโอนกรรมสิทธ์ิ
แห่งทรัพย์สิน เช่น สัญญำซ้ือขำย แลกเปล่ียนฯ ซ่ึงไม่ต้องถือคุณสมบัติของผู ้รับโอนเป็น
สำระส ำคญั 
 จำกกำรศึกษำถึงแนวคิด พฒันำกำรของกำรเช่ำทรัพยร์วมไปถึงลกัษณะทำงกฎหมำยของ
สัญญำเช่ำทรัพย์ในปัจจุบันนั้ น ผูเ้ขียนจะได้น ำไปใช้เพื่อวิเครำะห์ถึงปัญหำกำรครอบครอง
ทรัพยสิ์นท่ีเช่ำเม่ือสัญญำเช่ำส้ินสุดลงแลว้ต่อไป   


